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Выпускная квалификационная работа по теме «Развитие инфраструктуры 
малоэтажного строительства в г. Красноярск» содержит 119 страниц текстового 
документа, 16 таблиц, 16 рисунков, 9 формул, 3 приложения, 54 
использованных источника. 
МАЛОЭТАЖНОЕ СТРОИТЕЛЬСТВО, ТРАНСПОРТНАЯ 
ИНФРАСТРУКТУРА, СОЦИАЛЬНАЯ ИНФРАСТРУКТУРЫ, ИНЖЕНЕРНАЯ 
ИНФРАСТРУКТУРА, ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЕ НОРМАТИВЫ, 
ЭФФЕКТИВНОСТЬ РАЗВИТИЯ ИНФРАСТУРКТУРЫ. 
Объект исследования – инфраструктура малоэтажного строительства. 
Предмет исследования – процесс развития объектов инфраструктуры 
малоэтажного строительства г. Красноярска 
Цель исследования – выявление тенденций и разработка рекомендаций по 
развитию инфраструктуры малоэтажного строительства в г. Красноярске. 
Задачи исследования: 
− рассмотреть сущность и основание малоэтажного строительства; 
− привести отечественный и зарубежный опыт малоэтажного 
строительства; 
− отразить основные тенденции развития инфраструктуры 
малоэтажного строительства; 
− провести анализ инфраструктуры малоэтажного строительства; 
− выявить направления развития инфраструктуры малоэтажного 
строительства для г. Красноярска; 
− рассмотреть градостроительные особенности г. Красноярска  в 
части размещения малоэтажного строительства; 
− охарактеризовать инфраструктуру малоэтажного строительства в г. 
Красноярске; 
− произвести оценку эффективности капиталовложений в 
малоэтажное строительство для инвестора. 
Анализ эффективности малоэтажной застройки показал, что 
строительство малоэтажного поселка без строительства инфраструктуры 
принесет больший прирост доходов застройщику, тем не менее в расчете 
экономической эффективности не учитывался социальный эффект, который 
принесет строительство школы и детских садов, также наличие развитой 
инфраструктуры позволит увеличить спрос на недвижимое имущество поселка 
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Актуальность и масштабность вопроса подтверждается тем, что на 
сегодняшний день стратегией развития РФ и Красноярского края в частности 
до 2030 года предусмотрено увеличение доли малоэтажной застройки до 20%. 
В связи с этим остро встает вопрос об обеспеченности такой застройки 
объектами инфраструктуры. 
Объект исследования – инфраструктура малоэтажного строительства. 
Предмет исследования – процесс развития объектов инфраструктуры 
малоэтажного строительства г. Красноярска 
Цель исследования – выявление тенденций и разработка рекомендаций по 
развитию инфраструктуры малоэтажного строительства в г. Красноярске. 
Задачи исследования: 
− рассмотреть сущность и основание малоэтажного строительства; 
− привести отечественный и зарубежный опыт малоэтажного строительства; 
− отразить основные тенденции развития инфраструктуры малоэтажного 
строительства; 
− провести анализ инфраструктуры малоэтажного строительства; 
− выявить направления развития инфраструктуры малоэтажного 
строительства для г. Красноярска; 
− рассмотреть градостроительные особенности г. Красноярска  в части 
размещения малоэтажного строительства; 
− охарактеризовать инфраструктуру малоэтажного строительства в г. 
Красноярске; 
− произвести оценку эффективности капиталовложений в малоэтажное 
строительство для инвестора. 
Научная новизна диссертационного исследования: в работе выявлены 
тенденции развития инфраструктуры и исследовано ее влияние на развитие 
малоэтажного строительства г. Красноярска. 
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В процессе работы применялись общенаучные методы и приемы: анализ, 
синтез, индукция и дедукция, статистические (графический, табличный, 
индексный), экономико-математические, обобщения и систематизации научных 
данных, сравнения, классификации. 
Информационной базой исследования послужили данные Федеральной 
службы государственной статистики, аналитические исследования в области 
малоэтажного строительства, а также обеспечения его инфраструктурой, а 
также официальные документы и результаты собственных расчетов и 
проведенных исследований. 
Практическая значимость диссертационного исследования определяется 
тем, что полученные результаты могут быть использованы при разработке и 
принятии решения застройщиками о выборе способа обеспечения 



















1 Теория и практика развития инфраструктуры малоэтажного 
строительства 
 
1.1 Сущность и основание малоэтажного строительства 
 
Основным законодательным актом в области деятельности по развитию 
территорий, в том числе городов и иных поселений, осуществляемая в виде 
территориального планирования, градостроительного зонирования, планировки 
территории, архитектурно-строительного проектирования, строительства, 
капитального ремонта, реконструкции объектов капитального строительства, 
эксплуатации зданий, сооружений является Градостроительный кодекс РФ 
№190-ФЗ от 29.12.2004 г. (ред. 13.07.2015 г.) [1].  
С момента введения ГрадК РФ к нему утверждены 85 изменений и 
поправок, из которых к малоэтажному строительству (малоэтажной жилой 
застройке) можно отнести лишь некоторые косвенные положения: 
⎯ процедура получения разрешения на строительство объектов 
индивидуального жилищного строительства (ст. 51 [1]); 
⎯ упоминание о жилых домах с количеством этажей не более трех, 
для которых не требуется прохождение экспертизы (ч. 2 ст. 49 [1]); 
⎯ в составе жилых зон выделяются индивидуальные жилые дома, 
малоэтажные жилые дома, средне - и многоэтажные жилые дома (ст. 35 [1]). 
Понятия «индивидуальное жилищное строительство» и «малоэтажное 
жилищное строительство» отсутствуют (ст. 1 [1]). 
Виды разрешенного использования земельных участков в большинстве 
своем определены соответствующим градостроительным регламентом, которые 
являются составной частью правил землепользования и застройки. 
Приказом Министерства экономического развития Российской 
Федерации от 01.09.2014 г. №540 (с изм. от 30.09.2015 г.)  «Об утверждении 
классификатора видов разрешенного использования земельных участков» [2] 
определены важные понятия (табл. 1.1). 
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Таблица 1.1 - Понятия в соответствии с утвержденным Классификатором  
Понятие Определение 
Малоэтажная жилая застройка 
(индивидуальное жилищное строительство, 
размещение дачных домов и садовых 
домов) 
размещение жилого дома, не 
предназначенного для раздела на квартиры 
(дом, пригодный для постоянного 
проживания, высотой не выше трех 
надземных этажей); выращивание 
плодовых, ягодных, овощных, бахчевых и 
иных декоративных или 
сельскохозяйственных культур; размещение 
гаражей и подсобных сооружений. 
Приусадебный участок личного подсобного 
хозяйства 
размещение жилого дома, не 
предназначенного для раздела на квартиры 
(дом, пригодный для постоянного 
проживания, высотой не выше трех 
надземных этажей); производство 
сельскохозяйственной продукции; 
размещение гаража и иных 
вспомогательных сооружений; содержание 
сельскохозяйственных животных. 
Блокированная жилая застройка размещение жилого дома, не 
предназначенного для раздела на квартиры 
(дом, пригодный для постоянного 
проживания, высотой не выше трех 
надземных этажей, имеющих общую стену 
с соседним домом, при общем количестве 
совмещенных домов не более десяти); 
разведение декоративных и плодовых 
деревьев, овощей и ягодных культур, 
размещение гаражей и иных 
вспомогательных сооружений. 
Передвижное жилье размещение сооружений, пригодных к 
использованию в качестве жилья 
(палаточные городки, кемпинги, жилые 
вагончики, жилые прицепы), с 
возможностью подключения названных 
сооружений к инженерным сетям, 
находящимся на земельном участке или на 
земельных участках, имеющих инженерные 
сооружения, предназначенных для общего 
пользования. 
 
К указанному Приказу [2] были даны комментарии и разъяснения: 
⎯ Письмо Росреестра от 03.03.2015 №14 - исх/02858-ГЕ/15 «О видах 
разрешенного использования земельных участков»  [3]; 
⎯ Письмо Росреестра от 22.09.2014 №14-исх/10686-ГЕ/14 «О видах 
разрешенного использования земельных участков» [4]; 
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⎯ Письмо Росреестра от 25.12.2014 № Д23и-3952 «О видах 
разрешенного использования земельных участков» [5]; 
⎯ Письмо Росреестра от 26.01.2015 № Д23и-179 «О видах 
разрешенного использования земельных участков» [6]. 
Поскольку Правила землепользования и застройки являются основным 
источником сведений о видах разрешенного использования земельных 
участков, то в соответствии с положениями Федерального закона от 23.06.2014 
№171-ФЗ «О внесении изменений в Земельный кодекс Российской Федерации и 
отдельные законодательные акты Российской Федерации» [7] до 01.01.2020 
органы местного самоуправления поселения, городского округа обязаны внести 
изменений в Правила землепользования и застройки в части приведения 
установленных в них видов разрешенного использования в соответствии с 
видами разрешенного использования земельных участков, предусмотренных 
Классификатором [2]. 
В настоящее время основной документ для получения разрешения на 
строительство для застройщиков - градостроительный план земельного участка, 
он содержит информацию о земельном участке и параметры его застройки. 
В соответствии с Приказом Министерства экономического развития от 
01.09.2014 г. №540 [2], в малоэтажную жилую застройку включено 
индивидуальное жилищное строительство «высотой не выше трех надземных 
этажей», в то время как в Градостроительном кодексе РФ написано, что «..с 
количеством этажей не более чем три» (п. 3 ст. 48 [1]). 
Необходимо отметить, что в количество этажей при подсчете входят как 
подземные, так и надземные этажи. В случае же возведения застройщиком 
индивидуального жилого дома, состоящего из одного подземного и трех 
надземных, объект должен подлежать экспертизе. 
В таблице 1.2 приведены нормативно-правовые акты, относящиеся к 




Таблица 1.2 - Нормативно-правовые акты, относящиеся к малоэтажному 
строительству на федеральном и региональном уровнях 
Нормативный акт Содержание 
Федеральный уровень 
СП 55.13330.2011 «Дома жилые 
одноквартирные» (Приложение Б, 
справочное) [8] 
ввел термины и понятия: дом жилой 
блокированный, блок жилой автономный, 
дом жилой одноквартирный. Областью 
применения настоящего документа указано о 
распространении его на объекты 
индивидуального жилищного строительства. 
Можно предположить, что понятия «объекты 
индивидуального жилищного строительства» 
и «дома жилые одноквартирные» 
тождественны. 
СП 53.13330.2011 «Планировка и застройка 
территорий садоводческих (дачных) 
объединений граждан, здания и сооружения 
(Приложение Б, справочное) [9] 
ввел термины и определения «жилое 
строение», «жилой дом». 
СП 42.13330.2011 «Градостроительство. 
Планировка и застройка городских и 
сельских территорий» [10] 
ввел понятия «зона (район) застройки; зона 
усадебной застройки; зона коттеджной 
застройки; блокированные жилые дома. 
СП 4.13130.2013 «Система 
противопожарной защиты. Ограничение 
распространения пожара на объектах 
защиты. Требования к объемно-
планировочным и конструктивным 
решениям» [11] 
ввел термины и определения «блок жилой», 
«блокированный жилой дом», «дом жилой 
одноквартирный», «организованная 
малоэтажная застройка». 
Федеральный закон от 22.07.2008 г. №123-
ФЗ «Технический регламент о требованиях 
пожарной безопасности» [12] 
Ф1.4 - одноквартирные жилые дома, в том 
числе блокированные (ст. 32 [12]) 
СП 30-102-99 «Планировка и застройка 
территорий малоэтажной жилой застройки» 
[31]  
устанавливает требования к застройке 
территорий малоэтажного жилищного 
строительства как части, так и 
самостоятельной планировочной структуры 
городских, сельских и других поселений, 
разрабатываемой в соответствии с 
действующими нормами и утвержденными 
генеральными планами поселений. 
Региональный уровень 
О Правилах землепользования и застройки 
городского округа город Красноярск  
и о признании утратившими силу 
отдельных решений Красноярского 
городского Совета депутатов от 07.07.2015 
№ В-122 [13] 
ввел понятия «блокированный жилой дом», 
«жилищная обеспеченность», «коэффициент 
интенсивности жилой застройки», 





Кроме определений и терминов, приведенных выше, существует целое 










Несмотря на широкую рекламу, юридически подкрепленных определений 
этих понятий нет. 
Министерство строительства жилищно-коммунального хозяйства 
утвердило План разработки и актуализации сводов правил на 2015 год и 
плановый период до 2017 года [14], который предполагает пересмотр СП 
55.13330.2011 [8] , в котором особое внимание уделить разделу Термины и 
определения, а также нормативным расстояниям. 
В рамках выполнения ВКР целесообразнее более детально рассмотреть 
СП 30-102-99 «Планировка и застройка территорий малоэтажной жилой 
застройки» [31].  
Данный документ устанавливает требования к застройке территорий 
малоэтажного жилищного строительства как части, так и самостоятельной 
планировочной структуры городских, сельских и других поселений, 
разрабатываемой в соответствии с действующими нормами и утвержденными 
генеральными планами поселений. Из этого можно сделать вывод, что под 
малоэтажной застройкой необходимо понимать застройку именно в рамках 
какого-либо выделенного муниципального образования. 
При определении «малоэтажного жилищного строительства» данный 
документ также ссылается на ст. 5 ГрадК РФ [1], где сказано, что субъектами 
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градостроительных отношений являются Российская Федерация, субъекты 
Российской Федерации, муниципальные образования, физические и 
юридические лица, что подтверждает правильность вышеуказанного вывода. 
Ниже представлена таблица из [31], в которой приводится классификация 
территорий малоэтажной застройки домами с приквартирными участками 
(табл. 1.3). 
 
Таблица 1.3 - Классификация территорий малоэтажной застройки домами с 
приквартирными участками 
 
Таким образом, в рамках ВКР под «малоэтажным жилым 
строительством» будем понимать застройку как части, так и самостоятельной 
планировочной структуры городских, сельских и других поселений, 
разрабатываемой в соответствии с действующими нормами и утвержденными 
генеральными планами поселений и руководствоваться положениями СП 30-







1.2 Понятие «инфраструктуры» 
 
В рамках определения понятия «инфраструктура» необходимо отметить, 
что устройство инфраструктуры является одной из задач концептуального 
проектирования. 
В системе федеральных и региональных нормативов градостроительного 
проектирования выделяют три основные группы - социальные, инженерные и 
градостроительные нормативы. 
Социальные нормативы представляют собой регулирование размещения 
объектов капитального строительства социальной инфраструктуры. 
Инженерные нормативы регулируют размещение сетей, объектов и 
элементов инженерной, жилищно-коммунальной и транспортной 
инфраструктур. 
Градостроительные нормативы содержат информацию о 
пространственной организации и регулировании развития территорий. 
Примером градостроительных нормативов является максимально допустимая 
этажность территории застройки. 
Как указано в п.1.1, в работе принимаем этажность застройки не более 3 
этажей. 




Социальная инфраструктура в малоэтажной жилой застройке 
регламентируется СП 30-102-99 «Планировка и застройка территорий 
малоэтажной жилой застройки» [31], табл. 1.3 п. 1.1 настоящей выпускной 
квалификационной работы.  
Также социальную инфраструктуру регламентирует СП 42.13330.2011 




В таблице 1.4 представлены градостроительные нормы обеспеченности 
социально необходимыми объектами инфраструктуры. 
 
Таблица 1.4 - Градостроительные нормы обеспеченности социально 
необходимыми объектами инфраструктуры 
Объекты инфраструктуры Обеспеченность на 1000 












Предприятия торговли и 
общественного питания 
280 8 
Бытовое обслуживание 50 5 




Культурно-досуговый центр 350 1 
Всего 2 875 22 
 
Инженерная инфраструктура 
Инженерная инфраструктура в малоэтажной жилой застройке 
регламентируется СП 30-102-99 «Планировка и застройка территорий 
малоэтажной жилой застройки» [31], раздел 4.3. 
В СП 42.13330.2011 [10] в Таблице 15 определены все виды нормативных 
расстояний по инженерным сетям, однако эти сведения отсутствуют по 
малоэтажному строительству. 
Виды нормативных расстояний:  
⎯ санитарно-бытовые; 







⎯ расстояния от инженерных сетей (подземных и надземных). 
Все расстояния, отступы, разрывы для малоэтажного строительства 
можно условно разделить на нормативные расстояния в границах отвода 
земельного участка и снаружи участка (территории под ИЖМ, ДНП, СНТ, 
ЛПХ). В некоторых случаях можно также выделять транспортную доступность 
(удаленность) на общественном транспорте в часах. 
В рамках выполнения ВКР рассмотрим нормативную базу, 
регулирующую расстояние от инженерных сетей (как элемента 
инфраструктуры малоэтажного строительства). В число нормативно-правовых 
актов входят: 
⎯ СП 42.13330.2011 «Градостроительство. планировка и застройка 
городских и сельских поселений» [10]; 
⎯ СП 124.13330.2012 «Тепловые сети» [15]; 
⎯ СП 32.13330.2012 «Канализация. Наружные сети и сооружения» 
[16]; 
⎯ СП 31.13330.2012 «Водоснабжение. Наружные сети и сооружения» 
[17]. 
В нормативную техническую базу документов по проектированию 
объектов малоэтажного строительства входят: 
⎯ СП 55.13330.2011 «Дома жилые одноквартирные» [8]; 
⎯ СП 53.13330.2011 «Планировка и застройка территорий 
садоводческих (дачных) объединений граждан, здания и сооружения» [9]; 
⎯ СП 42.13330.2011 «Градостроительство. Планировка и застройка 
городских и сельских поселений» [10];  
⎯ СанПин 2.1.2.2645-10 «Санитарно-эпидемиологические требования 
к условиям проживания в жилых зданиях и помещениях» [18]; 
⎯ СанПин 42-128-4690-88 «Санитарные правила содержания 
территорий населенных мест» [19]; 
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⎯ СанПин 2.2.1/2.1.1.1278-03 «Гигиенические требования к 
естественному, искусственному и совмещенному освещению жилых и 
общественных зданий» [20];  
⎯ СанПин 2.2.1/2.1.1.1076-01 «Гигиенические требования к 
инсоляции и солнцезащите помещений и общественных зданий и территорий» 
[21]; 
⎯ СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты. Ограничение 
распространения пожара на объектах защиты. Требования к объемно-
планировочным и конструктивным решениям» [11]; 
⎯ СП 1.13130.2009 «Системы противопожарной защиты. 
Эвакуационные пути и выходы» [22]; 
⎯ СП 11-106-97 «Порядок разработки, согласования, утверждения и 
состава проектно-планировочной документации на застройку территорий 
садоводческих объединений граждан» [23]; 
⎯ СП 11-111-99 «Разработка, согласование, утверждение, состав 
проектно-планировочной документации на застройку территорий малоэтажного 
жилищного строительства» [24]; 
⎯ СП 31-106-2002 «Проектирование и строительство инженерных 
систем одноквартирных жилых домов» [25]; 
⎯ МДС 13-6.2000 «Методика по определению непригодности жилых 
зданий и жилых помещений для проживания» [26]; 
⎯ МДС 41.2-2000 «Инструкция по размещению тепловых агрегатов, 
предоставленных для отопления и горячего водоснабжения одноквартирных 
или блокированных жилых домов» [27]; 
⎯ Федеральный закон от 22.07.2008 г. №123-ФЗ «Технический 
регламент о требованиях пожарной безопасности» [28]; 
⎯ Федеральный закон от 07.07.2003 г. №112-ФЗ «О личном 
подсобном хозяйстве» [29]; 
⎯ Федеральный закон от 15.0411998 г. №66-ФЗ «О садоводческих, 




Объектами транспортной инфраструктуры принято считать улицы, 
дороги, проезды, мосты, развязки, парковки и т.д. 
Относительно проектов малоэтажного строительства никаких конкретных 
указаний нет. 
 




Ошибочно считается, что в постсоветское время малоэтажному 
строительству не придавали особого значения. Как показывают документы [34], 
доля индивидуального жилищного строительства с 1958 по 1960 гг. должна 
была составлять более 30 %. При этом должны были выпускаться «массовым 
тиражом типовые проекты и советы застройщикам» именно для 
индивидуального строительства. На государственном уровне были разработаны 
мероприятия по развитию сборного малоэтажного домостроения. В качестве 
основных материалов для стен принимались фибролит на портландцементе, 
трехслойные панели с минераловатным утеплителем, панели из камышита, 
других местных материалов. Были рекомендации по использованию вторичных 
ресурсов — отходов промышленности для производства новых материалов. 
Дома, конечно же, строились, но к сожалению, не в необходимом объеме, что 
было продиктовано суровыми условиями послевоенного периода развития 
России. Чтобы улучшить жилищные условия миллионам граждан за короткое 
время были введены в эксплуатацию многоквартирные жилые дома. По данным 
UNCHBP (the United Nations Centre for Housing, Building and Planning) [35] в 
период 1958—1967 гг. в СССР были введены в эксплуатацию 23 791 жилых 
объектов. «Только несколько стран завершили десять или более жилищ на 




Развитие малоэтажного строительства в постсоветский период России 
(1970—1980 гг.) носил ведомственный характер. В частности 
МИНГАЗПРОМом СССР были построены с очень развитой инфраструктурой 
коттеджные поселки или целые улицы в существующих селениях вблизи 
эксплуатирующихся компрессорных станций. Это были в основном 
двухэтажные дома на одну или две семьи, оборудованные современной или 
новейшей техникой, которые в начале 90-х годов прошлого века были 
приватизированы жильцами. Если рассмотреть этапы развития малоэтажного 
домостроения за последние 20…25 лет, то их можно условно разделить на пять 
(рис. 1.1). Каждому этапу присущи свое функциональное назначение, ориентир 
для определенной категории населения, массовость, наличие нормативных 
документов, архитектурный облик зданий, состояние инфраструктуры и т. д.  
 
 
Рисунок 1.1 - Основные этапы развития малоэтажного строительства в 
России 
 
На втором этапе формируются основы законодательной базы и 
внедрение новых программ жилищного малоэтажного строительства. В 
частности: СТО БДП 8—97 Жилища малоэтажные. Оценка качества; СП 31-
105—2002 Проектирование и строительство энергоэффективных 
одноквартирных жилых домов с деревянным каркасом; СП 31-106—2002 
Проектирование и строительство инженерных систем одноквартирных жилых 
домов; СНиП 31-02—2001 Дома жилые одноквартирные. На третьем этапе 
начинается реализация приоритетного национального проекта «Доступное и 
комфортное жилье — гражданам России». Четвертый этап — это продолжение 
реализации НП «Доступное и комфортное жилье — гражданам России», 
принятие Федеральной целевой программы «Жилище» на 2002—2010 годы, 
программа «Свой дом». Пересмотрены новые стандарты, нормативные 
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документы: СТО 501-52-01—2007 Проектирование и возведение ограждающих 
конструкций жилых и общественных зданий с применением ячеистых бетонов 
в Российской Федерации, СП 55.13330.2011 Дома жилые одноквартирные. 
Пятый этап развития малоэтажного строительства — это современный период 
активной программно-целевой поддержки активизации малоэтажного рынка 
жилищного строительства. Резким скачком развития малоэтажного 
строительства стали пожары лета 2010 г. на обширных территориях России, 
наводнения в 2013 г. на Дальнем Востоке. На данном этапе основная цель — 
реализация принятой общегосударственной стратегии приоритетного массового 
строительства малоэтажного жилья для всех категорий граждан, в том числе 
эконом - класса. Индустриальные методы и высокие экологические стандарты 
должны увеличить темпы введения малоэтажного жилья и достичь к 2020 г. — 
70% от общей доли жилищного строительства. Именно поэтому при 
планировании, организации и управлении строительного бизнеса в 
современной России нужно закладывать стратегические цели участия 
строительных организаций в данном сегменте жилищного рынка через целевые 
федеральные, региональные, муниципальные и корпоративные 
инвестиционные программы. 
Зарубежный опыт малоэтажного строительства 
Мировая практика прошла долгий путь по организации и отработке 
технологий малоэтажного строительства. Прежде всего, необходимо отметить, 
что в таких странах, как США, Канада, Германия и Финляндия, жилищное 
строительство ориентировано на малоэтажное жилье, а объемы и структура 
спроса и предложения, темпы ввода и энергоэффективность такого 
строительства многократно превышают достигнутый уровень эффективности в 
нашей стране [36]. В среднем около 80 % жилого фонда в этих странах является 
малоэтажным жильем, в отличие от Российской Федерации, где 80% населения 
живут в квартирах в многоэтажных домах. Показателен в этом отношении опыт 
США, где в 2003 г., например, было возведено более 250 млн. кв. м жилья, из 
них 230 млн. – это индивидуальные дома коттеджного типа. Чтобы понять 
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основные мировые тенденции и особенности развития малоэтажного 
строительства, обратимся к современному зарубежному опыту. 
В Европе и США сегодня применяется подход к проектированию и 
строительству малоэтажного жилища, называемый MMC – Modern Methods of 
Construction, (вариант в США – factory build housing, prefab housing), 
основанный на конструировании и модульной сборке основных элементов 
будущих домов [37]. Лидирующее место в секторе сборно-модульного 
домостроения занимают шведские жилищно-строительные компании (сегодня в 
Швеции около 90 % домов строится по prefab-технологии). 
В Канаде и США, где климат, сейсмика и просторы близки к российским, 
опробовали на практике все конструктивные решения зданий и вот уже более 
50 лет как остановились на единой для всех территорий технологии, которая 
позволяет возводить полный перечень востребованных жилых и гражданских 
зданий не только социального, но и общего назначения. При этом 
стройиндустрия базируется на малых предприятиях стоимостью до 5 млн. долл. 
каждое, что позволяет маневренно и без удорожания корректировать 
номенклатуру выпускаемых изделий и тем самым полностью удовлетворять 
пожелания заказчиков и даже вносить изменения в процессе строительства. 
Каждое производство базируется на самом современном технологическом 
оборудовании, полностью компьютезировано и гарантирует выпуск изделий 
высочайшего качества при минимальных трудозатратах на его производство. 
Современное оборудование обеспечивает простую и эффективную технологию 
в выполнении сложных и высококачественных конструкций крыши и 
ограждающих конструкций. Традиционные плотницкие работы делают такие 
здания дорогими и трудоемкими. Массовое строительство малоэтажных жилых 
домов по сборной технологии ведѐтся также в Канаде и Японии. В Канаде 
около 75 % жилищного фонда построено по деревянно-каркасной технологии. 
Канадская технология возведения сборных домов занимает лидирующие места 
в сфере индивидуального домостроения. В современной Японии, лидере 
мирового жилищного домостроения, большое внимание уделяется жилищному 
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строительству, которое ориентируется на конкретных заказчиков, например, 
среднестатистический японский домостроитель предлагает до 300 различных 
вариантов стандартного дизайна для фасадов и планов этажей здания. 
На рисунке 1.2 представлена структура населения стран Европы и США, 
проживающих в собственных домах. 
 
 
Рисунок 1.2 - Структура населения стран Европы и США, проживающих 
в собственных домах, % 
 
Из рисунка 1.2 видно, что в странах Европы и США преобладающее 
большинство населения проживает в собственных домах. 
Тенденции к индивидуализации наблюдаются в странах с меньшей 
плотностью населения (рисунок 1.3). 
 
 


















Германия США Финляндия Канада Россия 
271 
27 17 3 9 
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Наибольшей популярностью в Северной Америке, Центральной и 
Северной Европе пользуются быстровозводимые индивидуальные 
малоэтажные дома, по цене за квадратный метр ниже, чем городские. Это 




Рисунок 1.4 – Количество квадратных метров жилой площади на душу 
населения в странах Европы и Америки 
 
Принятая типология жилья в странах Европы и Америки (технологии 
малоэтажного строительства): 
1. модульное; 
2. панельное (крупно элементное); 
3. каркасно – панельное; 
4. клеёный брус; 
5. оцилиндрованный брус. 
Основными строительными технологиями для малоэтажных домов в 
Северной Америке, Центральной и Северное Европе являются каркасно-
панельные (63%-99%) и модульные (2%-55%), как наиболее быстро 
возводимые, с наименьшими издержками при строительстве и монтаже. 
Стремление к быстровозводимому и дешёвому жилью в ХХ веке 
свойственно для стран с большим приростом населения: 










⎯ США, с приростом в различные периоды в 5%-15% в год; 
⎯ Канада, со стабильным ежегодным приростом в 1%-3%; 
⎯ Германия, с приростом в конце 40-ых годов в 7%-9%, в конце 80-ых 
– начале 90-ых годов на 25%-45%. 
Финансовые кризисы мотивируют, в пост кризисный период, 
экстенсивное формирование быстровозводимых строительных технологий и 
интенсивного развития более дешёвого жилья: 
⎯ США – кризис «Великая депрессия» 1929-1934 г.г. Рост 
строительства жилых домов  - 17%-22% в год; 
⎯ Германия – пост-военный кризис 1945-1949 г.г. Рост строительства 
жилых домов  - 30%-45% в год [39]. 
Тенденции малоэтажного жилищного строительства в Европе и Северной 
Америке обусловлены: 
1. растущими инвестициями в жилищное строительство и 
составляющими до 1/4 всех инвестиций; 
2. ежегодным увеличением ёмкости малоэтажного домостроения на 
1,5%-11%; 
3. снижением себестоимости строительства малоэтажного жилья за 
счёт внедрения новых, более экономичных, технологий строительства и 
производства строительных материалов (основных комплектующих) и 
снижения себестоимости строительных работ; 
4. увеличением объёма каркасно-панельного и деревянного 
домостроения  (вкл. домостроения на деревянной основе), т.к. себестоимость 
деревянной части дома составляет $140-460 на 1 кв.м жилья в зависимости от 
технологии и схем организации производства; 
5. снижающимися на 2%-10% ежегодно или стагнирующими ценами 
на жильё, стоимость строительства 1 кв.м. малоэтажного жилья эконом класса 




6. ростом площади жилья на одного человека ежегодными темпами 
0,5-5 кв.м. на чел.; 
7. развитием технологий строительства и производства 
стройматериалов (основных комплектующих) для домостроения эконом класса 
стремиться: 
⎯ к снижению стоимости производства строительства; 
⎯ к снижению стоимости строительных материалов и основных 
комплектующих; 
⎯ к повышению качества строительства (повышение строительных 
норм); 
⎯ к снижению сроков строительства; 
⎯ к увеличению объёмов домостроения на одну семью; 
⎯ к увеличению площади жилья на одного человека; 
⎯ к увеличению жилого сервиса. 
В таблице 1.5 представлены особенности российского малоэтажного 
строительства и зарубежного. 
 
Таблица 1.5 - Особенности российского малоэтажного строительства и 
зарубежного 
Россия Страны Запада и США 
Нет стремления переехать в малоэтажную 
застройку. 
Жители стремятся иметь загородную 
недвижимость. 
Недоверие к деревянно-каркасному 
домостроению, предпочтение отдается 
бетону, камню, кирпичу. 
Преобладание деревянно-каркасной 
технологии. 
Отсутствие зонирования, плохо развитая 
инфраструктура. 
Четкое зонирование на жилую и 
коммерческую части. 
Привязанность к планировке дома, 
индивидуальная планировка. 
Не притязательны к планировке, например, 
кухня без окна. 
20-40% рынка малоэтажного строительства 
приходится на эконом-класс. 
80-90% рынка малоэтажного строительства 
приходится на эконом-класс. 
Отсутствие четкой нормативной базы в 
отношении малоэтажного строительства. 
Проработанная нормативная база 
малоэтажного строительства. 
 
Таким образом, малоэтажное строительство в России, технологии, 
развитие инфраструктуры, проработка нормативной базы – все это будет 
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претерпевать изменения, корректироваться и уточняться. Проведенный анализ 
показал, что Россия отстает в вопросе развития малоэтажного строительства от 
стран Европы и США. 
 
1.4 Тенденции развития инфраструктуры малоэтажного 
строительства 
 
На наш взгляд, необходимо выделить следующие преимущества 
малоэтажной жилой застройки перед традиционными для России 
многоэтажными домами:  
⎯ социально-психологический комфорт проживания;  
⎯ доступность;  
⎯ низкая себестоимость 
⎯ индустриальность: современные технологии массового возведения 
малоэтажного жилья;  
⎯ энергоэффективность: применяя современные строительные 
технологии и материалы, достигается высокий уровень теплоэффективности в 
малоэтажных домах;  
⎯ экологичность: комплексы малоэтажного жилого строительства 
возводятся на пригородных территориях, которые считаются более 
экологически безопасными, чем территории городов; 
⎯ динамичность: с помощью современных технологий строительство 
жилых домов осуществляется в более короткие сроки. 
Среди проблем развития малоэтажного строительства в России эксперты 
обычно называют следующие.  
1. Нехватка земельных участков под малоэтажную застройку, 
отдаленность доступных участков от инфраструктуры.  
2. Длительный срок согласований (в 4 раза превышает сроки в развитых 
странах Организации экономического сотрудничества и развития), высокая 
стоимость подключения к водопроводу, электроэнергии и канализации.  
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3. Вследствие высокой себестоимость строительства (высокая стоимость 
земли и подключения к инфраструктуре, длительный срок строительства в 
связи с большим количеством бюрократических процедур, который ведет к 
росту затрат) низкая инвестиционная привлекательность проектов 
малоэтажного строительства и трудности с привлечением финансовых 
ресурсов. 
В «Стратегии социально-экономического развития Красноярского края на 
период 2020 года» [33] в разделе 4 «Основные направления развития 
социальной политики» п. 4.5 «Основные направления развития жилищно-
коммунального комплекса» сказано, что «Важнейшими целями в сфере 
жилищного строительства до 2020 года являются формирование рынка 
доступного жилья, отвечающего требованиям энергоэффективности и 
экологичности, и обеспечение комфортных условий проживания населения на 
территории края. В рамках Федеральной целевой программы «Жилище» в крае 
разработана «Программа стимулирования развития жилищного строительства 
Красноярского края на 2011-2015 годы», которая затем будет пролонгирована 
на перспективу до 2020 года, и утвержден график ввода жилья на 2011-2020 
годы. Для достижения намеченных целей необходимо реализовать следующие 
направления:  
− завершить подготовку документов территориального планирования 
всех муниципальных образований края;  
− обеспечить разработку и утверждение всех уровней документов 
территориального планирования городских округов и поселений, на территории 
которых до 2020 года планируется осуществление строительства в 
соответствии с целевыми показателями по объемам ввода жилья; 
− обеспечить жилищное строительство региона земельными 
участками, обустроенными коммунальной и транспортной инфраструктурой, в 
том числе под строительство малоэтажного жилья и жилья эконом-класса; 
− обеспечить опережающее создание инфраструктуры в целях 
комплексного развития Красноярской агломерации; 
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− создать условия для развития массового жилищного строительства, 
в том числе жилья эконом-класса;  
− создать условия для применения в жилищном строительстве новых 
технологий и материалов; 
− обеспечить развитие энергосберегающих технологий в жилищном 
строительстве и производстве строительных материалов; 
− создать условия для применения технологий автономного 
энергообеспечения и автономной коммунальной инфраструктуры для 
строящегося малоэтажного жилья;  
− создать условия для развития ипотечного жилищного кредитования; 
развивать различные формы удовлетворения жилищных потребностей граждан 
(аренда жилья, индивидуальное жилищное строительство и пр.)». 
Из представленной выдержки можно заметить, сколько раз упоминается 
инфраструктура. Что говорит о том, что государство прямо заинтересовано в 
развитии инфраструктуры в рамках муниципальных образований. 
В то же время на практике сложилась такая ситуация, когда застройщики, 
которые занимаются малоэтажным строительством, стараются внести 
изменения в генплан города с целью войти в состав муниципального 
образования и изменения зоны застройки, чтобы обязанность обеспечить 
инфраструктурой малоэтажную застройку уже стала обязанностью 
муниципального образования. 
В 2014 году была введена статья 46.4. ГрадК «Договор о комплексном 
освоении территории», в рамках которой «1. Комплексное освоение территории 
включает в себя подготовку документации по планировке территории, 
образование земельных участков в границах данной территории, строительство 
на земельных участках в границах данной территории объектов транспортной, 
коммунальной и социальной инфраструктур, а также иных объектов в 
соответствии с документацией по планировке территории. 
2. Договор комплексного освоения территории заключается 
исполнительным органом государственной власти или органом местного 
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самоуправления, предоставляющими земельный участок для комплексного 
освоения территории, и юридическим лицом, признанным победителем 
аукциона на право заключения договора аренды земельного участка, или 
юридическим лицом, подавшим единственную заявку на участие в этом 
аукционе, или заявителем, признанным единственным участником такого 
аукциона, или единственным принявшим участие в аукционе его участником. 
3. По договору о комплексном освоении территории одна сторона в 
установленный договором срок своими силами и за свой счет и (или) с 
привлечением других лиц и (или) средств других лиц обязуется выполнить 
обязательства, предусмотренные пунктами 2 - 4 и 7 части 5 настоящей статьи, а 
другая сторона (исполнительный орган государственной власти или орган 
местного самоуправления) обязуется создать необходимые условия для 
выполнения этих обязательств в соответствии с пунктами 5 и 7 части 
5 настоящей статьи. Договором также предусматривается выполнение одной из 
сторон в установленный договором срок своими силами и за свой счет и (или) с 
привлечением других лиц и (или) средств других лиц обязательств, 
предусмотренных пунктом 6 части 5 настоящей статьи, в том числе на 
условиях, указанных в пункте 2 части 6 настоящей статьи. Договором могут 
быть предусмотрены иные обязательства сторон в соответствии с частью 
6 настоящей статьи. 
4. Комплексное освоение территории осуществляется в границах 
земельного участка, предоставленного в аренду лицу, с которым заключен 
договор о комплексном освоении территории, или в границах земельных 
участков, образованных из такого земельного участка. 
5. Условиями договора о комплексном освоении территории являются: 
1) сведения о земельном участке, составляющем территорию, в 
отношении которой заключается договор (кадастровый номер земельного 
участка, его площадь, местоположение); 
2) обязательство лица, заключившего договор с исполнительным органом 
государственной власти или органом местного самоуправления (далее в 
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настоящей статье - лицо, заключившее договор), подготовить проект 
планировки территории и проект межевания территории; максимальные сроки 
подготовки этих документов; 
3) обязательство лица, заключившего договор, осуществить на земельном 
участке, в отношении которого заключен договор, или на земельных участках, 
образованных из такого земельного участка, предусмотренные договором 
мероприятия по благоустройству, в том числе озеленению, и сроки их 
осуществления; 
4) обязательство лица, заключившего договор, осуществить образование 
земельных участков из земельного участка, в отношении которого заключен 
договор о комплексном освоении территории, в соответствии с утвержденным 
проектом межевания территории; 
5) обязательство исполнительного органа государственной власти или 
органа местного самоуправления обеспечить рассмотрение и утверждение 
проекта планировки территории и проекта межевания территории и 
максимальные сроки выполнения данного обязательства, если это входит в их 
компетенцию; 
6) обязательство сторон договора осуществить на земельном участке, в 
отношении которого заключен договор, или на земельных участках, 
образованных из такого земельного участка, строительство объектов 
коммунальной, транспортной и социальной инфраструктур в соответствии с 
проектом планировки территории; максимальные сроки выполнения данного 
обязательства; 
7) обязательство сторон договора обеспечить осуществление 
мероприятий по освоению территории, включая ввод в эксплуатацию объектов 
капитального строительства, в соответствии с графиками осуществления 
каждого мероприятия в предусмотренные указанными графиками сроки; 
8) срок действия договора; 
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9) ответственность сторон за неисполнение или ненадлежащее 
исполнение договора, в том числе обязательства, предусмотренного пунктом 7 
настоящей части. 
6. Договор может содержать: 
1) способы и размер обеспечения выполнения обязательств, вытекающих 
из договора; 
2) обязательство лица, заключившего договор, передать в 
государственную или муниципальную собственность объекты коммунальной, 
транспортной, социальной инфраструктур, строительство которых 
осуществляется за счет средств этого лица; перечень данных объектов и 
условий их передачи; 
3) обязательство лица, заключившего договор, осуществить 
строительство объектов капитального строительства наряду с указанными 
в пункте 6 части 5 настоящей статьи объектами в соответствии с утвержденным 
проектом планировки территории; максимальные сроки осуществления 
строительства; 
4) обязательство исполнительного органа государственной власти или 
органа местного самоуправления обеспечить в соответствии с программой 
комплексного развития систем коммунальной инфраструктуры поселения, 
городского округа строительство и (или) реконструкцию объектов 
коммунальной инфраструктуры за границами земельного участка, в отношении 
которого заключен договор, необходимых для обеспечения подключения 
(технологического присоединения) на границе такого земельного участка к 
объектам коммунальной инфраструктуры, построенным на таком земельном 
участке; максимальные сроки выполнения данного обязательства; 
5) иные условия. 
7. Стороны договора в течение трех месяцев со дня утверждения 
документации по планировке территории обязаны заключить дополнительное 
соглашение к этому договору, содержащее график осуществления мероприятий 
по освоению данной территории (в том числе строительство и ввод в 
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эксплуатацию объектов капитального строительства) в отношении каждого 
мероприятия с указанием сроков начала и окончания проведения 
соответствующих работ. 
8. Прекращение существования земельного участка, в отношении 
которого заключен договор, в связи с его разделом или возникновение у 
третьих лиц прав на земельные участки, образованные из такого земельного 
участка, не является основанием для прекращения прав и обязанностей, 
определенных договором. 
9. Договор может быть расторгнут по основаниям, предусмотренным 
гражданским законодательством, исключительно по решению суда». 
Льготное получение земельных участков не является новым в российском 
законодательстве, однако только с 2014 года указанная процедура получила 
должную детализацию и степень проработки. 
Ввиду экономической ситуации в России, а именно стагнацию во многих 
отраслях, в том числе и в строительстве, сложно оценить предлагаемые 
государством меры для развития инфраструктуры малоэтажного строительства.  
Таким образом, среди тенденций развития инфраструктуры малоэтажного 
строительства можно выделить следующие: 
⎯ прямая заинтересованность государства в развитии 
инфраструктуры, реализуемая посредством различных госпрограмм; 
⎯ стремление застройщиков и инвесторов избежать устройства 
инфраструктуры малоэтажной застройки ввиду объективных и субъективных 
причин; 
⎯ развитие частно - государственного партнерства, упрощение 
процедур получения земли под строительство в случае комплексного освоения 
территории (Статья 46.4. ГрадК «Договор о комплексном освоении 




2 Анализ инфраструктуры малоэтажного строительства 
г. Красноярска и направление его развития 
 
2.1 Социально-экономическая характеристика г. Красноярска 
 
2.1.1 Общие сведения о городском округе  
 
Красноярск – крупнейший промышленный и культурный центр 
Восточной Сибири, столица Красноярского края, второго по площади субъекта 
России. 
Расположение города на реке Енисей, являющейся крупной транспортной 
магистралью, делает его воротами для выхода через Северный морской путь 
глубинных регионов Центральной Сибири на мировой рынок. 
Близость Красноярска (по сравнению с городами европейской части 
страны и Западной Сибири) к Японии, Китаю, Южной Корее и другим странам 
динамично развивающегося Азиатско-Тихоокеанского региона создает 
возможность активного развития экономического и других потенциалов города 
на основе расширения внешнеэкономической деятельности и сотрудничества. 
В соответствии с Законом Красноярского края от 25.02.2005 г. №13-3148 
в состав городского округа «Город Красноярск» входят городской населенный 
пункт город Красноярск и сельский населенный пункт деревня Песчанка. 
Законом Красноярского края от 06.07.2006 г. №19-4986 «Об установлении 
границ муниципального образования город Красноярск» установлены границы 
муниципального образования город Красноярск, в соответствии с которым 
площадь города определена в размере 37 949,02 га. 
По итогам 2015 года город Красноярск формирует более трети населения 






2.1.2 Анализ демографической ситуации и рынка труда 
 
На рисунке 2.1 представлена динамика и структура изменения 
среднегодовой численности населения г. Красноярска. 
 
 
Рисунок 2.1 – Динамика и структура изменения среднегодовой численности 
населения г. Красноярска 
 
Прогнозируемые темпы роста среднегодовой численности населения 
г. Красноярска составляют 101,6% (по отношению к предыдущему периоду), 
при этом в структуре основной прирост произойдет за счет городского 
населения. 
Состав населения города Красноярска в разрезе городского и сельского 
населения и территориально-административных районов представлен в 
таблице 2.1. 
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Таблица 2.1 – Состав населения г. Красноярска в разрезе городского и 
сельского населения и территориально-административных районов 
Группы 














населения, всего 1 036 589 100,0 1 053 225 100,0 16 636 - 
городское население 1 035 528 99,9 1 052 218 99,9 16 690 - 
районы города:       Железнодорожный 96 872 9,3 96 509 9,2 -363 -0,1 
Кировский 115 835 11,2 115 756 11,0 -79 -0,2 
Ленинский 146 197 14,1 147 020 13,9 823 -0,2 
Октябрьский 170 166 16,4 174 048 16,5 3 882 0,1 
Свердловский 138 266 13,3 139 792 13,3 1 526 - 
Советский 303 096 29,2 310 618 29,5 7 522 0,3 
Центральный 65 096 6,3 68 475 6,5 3 379 0,2 
сельское население – 
д. Песчанка 1 061 0,1 1 007 0,1 -54 - 
 
В составе населения городского округа Красноярск доля городского 
населения составляет 99,9%. Наибольшее количество населения города 
зарегистрировано в Советском районе (с учетом д. Песчанка) – 311,6 тыс. чел. 
В 2014 году значительно увеличилась численность населения в Центральном, 
Октябрьском и Советском районах города, что связано с развитием жилищного 
строительства в данных районах. 
Трудовой потенциал города Красноярска полностью определяется 
характером демографической ситуации, тенденциями и резервами ее 
позитивного развития. 
Состав трудовых ресурсов и уровень экономически активного населения 
города Красноярска представлен в таблице 2.2. 
 
Таблица 2.2 – Состав трудовых ресурсов и уровень экономически активного 
населения г. Красноярска 




Численность трудовых ресурсов, тыс. 
чел. 




Окончание таблицы 2.2 
Доля трудовых ресурсов в общей 
численности населения, %  
68,1 69,0 -0,9 98,70 
Численность экономически активного 
населения, тыс. чел. 
625,12 624,16 0,96 100,16 
Доля экономически активного 
населения в общей численности 
населения, % 
58,9 59,7 -0,8 98,66 
 
Преобладающая часть занятого населения Красноярска сосредоточена в 
крупных и средних организациях. 
Динамика изменения среднесписочной численности работников 
организаций представлена на рисунке 2.2. 
 
 
Рисунок 2.2 – Динамика изменения среднесписочной численности работников 
организаций 
 
На рисунке 2.3 отражена структура среднесписочной численности 
работников организаций по виду деятельности. 
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Рисунок 2.3 – Структура среднесписочной численности работников 
организаций по виду деятельности 
 
Согласно анализу структуры около 40% работников задействованы в 
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автотранспортных средств, мотоциклов, бытовых изделий и предметов личного 
пользования; гостиницы и рестораны; финансовая деятельность; операции с 
недвижимым имуществом, аренда и предоставление услуг; государственное 
управление и обеспечение военной безопасности). Доля работников 
строительных организаций составляет 7% от общего числа работников 
организаций различных направлений деятельности. 
В прогнозном периоде предполагается рост среднесписочной 
численности работников организаций: 
в 2016 г. в сравнении с 2015 г. на 0,44 тыс. человек, из них за счет 
увеличения численности работников в промышленности на 0,16 тыс. человек, 
занятых в сфере торговли и услуг – на 0,11 тыс. человек, занятых в 
здравоохранении и предоставление социальных услуг – на 0,36 тыс. человек; 
в 2017 г. в сравнении с 2016 г. на 0,67 тыс. человек, из них за счет 
увеличения численности работников в промышленности на 0,66 тыс. человек, 
занятых в образовании – на 0,63 тыс. человек, занятых в здравоохранении и 
предоставление социальных услуг – на 0,09 тыс. человек; 
в 2018 г. в сравнении с 2017 г. на 1,1 тыс. человек, из них за счет 
увеличения численности работников в образовании на 0,78 тыс. человек, 
занятых здравоохранении и предоставление социальных услуг – на 0,09 тыс. 
человек, занятых в строительстве – 0,06 тыс. человек. 
 
2.1.3 Анализ инвестиционной активности г. Красноярска  
 
Одним из показателей, характеризующих развитие экономики города 
Красноярска, является показатель инвестиционной активности – объем 
инвестиций в основной капитал. 
Инвестиции в основной капитал осуществляются организациями в 
основном за счет привлеченных средств, в состав которых входят кредиты 
банков, договоры лизинга имущества, облигации, средства фондов, а также 
бюджетные средства, в том числе в рамках адресной инвестиционной 
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программы города, реализации федеральных и краевых государственных 
программ, федеральной адресной инвестиционной программы. 
Динамика объема инвестиций в основной капитал по г. Красноярску 
представлена в таблице 2.3 [41]. 
 
Таблица 2.3 – Динамика объема инвестиций в основной капитал по 
г. Красноярску 







Объем инвестиций в 




79,50 87,40 96,26 104,51 101,47 
Темп роста в 
сопоставимых ценах, % 
99,67 99,84 104,50 103,79 93,45 
Объем инвестиций в 






деятельности), млрд. руб. 
72,20 79,25 87,52 95,21 91,67 
 
В 2016-2017 годах ожидается рост инвестиционной деятельности (в 
среднем на 3% ежегодно). В прогнозном периоде 2017-2018 годов ожидается 
спад инвестиционной активности, что связанно с заключением реализации 
проектов предусмотренных в рамках подготовки в Универсиаде 2019 года.  
На рисунке 2.4 представлена структура инвестиций в основной капитал 





Рисунок 2.4 – Структура инвестиций в основной капитал по видам 
экономической деятельности 
 
Наибольшая доля инвестиций в основной капитал по видам 
экономической деятельности приходится на вид деятельности - 
«Строительство», «Обрабатывающие производства», «Операции с недвижимым 
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имуществом, аренда и предоставление услуг», «Производство и распределение 
электроэнергии, газа и воды» и «Предоставление прочих коммунальных, 
социальных и персональных услуг».  
Инвестиционная привлекательность данных видов деятельности связана с 
комплексным развитием территории г. Красноярска (комплексное развитие 
новых микрорайонов города, реализация крупных социально-значимых 
проектов) и улучшением экономической конъюнктуры обрабатывающих 
предприятий. 
 
2.1.4 Анализ развития строительной отрасли г. Красноярска 
 
Объем капитальных вложений за счет всех источников финансирования 
на строительство, реконструкцию и капитальный ремонт по всем объектам 
представлен на рисунке 2.5. 
 
 
Рисунок 2.5 – Объем капитальных вложений за счет всех источников 
финансирования на строительство, реконструкцию и капитальный ремонт в 
г. Красноярске 
 
По итогам 2014 года объем капитальных вложений за счет всех 
источников финансирования на строительство, реконструкцию и капитальный 
ремонт по всем объектам составил 30,75 млрд. рублей, что на 32,98% ниже 
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значения 2013 года (общий объем капитальных вложений в 2013 году на 
строительство, реконструкцию и капитальный ремонт составил 45,88 млрд. 
рублей).  
В 2015 году объем инвестиций в основной капитал оценивается на уровне 
32,63 млрд. рублей (темп роста к уровню 2014 года – 106,12 %). Совокупный 
объем капитальных вложений за счет всех источников финансирования на 
строительство, реконструкцию и капитальный ремонт в действующих ценах в 
плановом периоде 2016 – 2018 годов планируется на уровне 99,12 млрд. рублей, 
в том числе по годам:  
2016 год – 33,23 млрд. руб. (темп роста – 101,84 %),  
2017 год – 32,16 млрд. руб. (темп роста – 96,77 %),  
2018 год – 33,73 млрд. руб. (темп роста – 104,88 %). 
 
Структура источников финансирования проектов строительства указана 
на рисунке 2.6. 
 
 
Рисунок 2.6 – Структура источников финансирования проектов строительства в 
г. Красноярске 
 
Одним из основных источников финансирования строительства, 
реконструкции и капитального ремонта, на территории города являются прочие 
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средств всех уровней планируется в рамках реализации федеральных, краевых 
и муниципальных программ. 
Согласно данным статистической службы, в 2015 году Красноярском 
крае введено в эксплуатацию 1 300 тыс. кв.м. жилья. Объем жилищного 
строительства в Красноярске составил 713 тыс. кв.м. На рисунке 2.7 
представлена динамика изменения темпов роста (снижения) ввода в действие 
жилых домов по Красноярскому краю (в процентах к предыдущему году). 
 
 
Рисунок 2.7 – Темпы роста (снижения) ввода в действие жилых домов по 
Красноярскому краю 
 
Данные свидетельствуют об общем росте темпов жилищного 
строительства, причем преимущественно в г. Красноярске. Однако, в 2015 году 
отмечается отрицательная динамика по вводу в действие жилых домов 
населением за счет собственных и заемных средств, что связано с общей 
неблагополучной ситуацией в экономике, в частности с доступностью 
ипотечного кредитования. 
Средняя фактическая стоимость строительства 1 кв. м. общей площади 
жилых домов составила 41 747 рублей. 
В 2014 году по отрасли «коммунальное хозяйство» осуществлялось 
проектирование объектов: Ливневая канализация в микрорайоне «Ястынское 
поле»; Инженерные сети VI микрорайона жилого района «Солнечный»; 
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Инженерно-транспортная инфраструктура обеспечения жилого района 
«Солонцы-2»; Строительство сетей ливневой канализации в Советском районе 
по ул. Алексеева; Реконструкция проходных коллекторов, расположенных в 
Советском р-не г. Красноярска, в мкр. «Зеленая роща»; Строительство участка 
ливневой канализации от территории школы №152 до ул. Ястынская; 
Строительство инженерных сетей в микрорайоне «Славянский». 
Введена в эксплуатацию ливневая канализация в микрорайоне 
«Ястынское поле» (протяженность - 2,066 км, пропускная способность -169,3 
тыс.м3/сут.) 
В период с 2015 по 2018 гг. планируется реализовывать следующие 
проекты в сфере коммунального хозяйства (табл. 2.4): 
 
Таблица 2.4 – Планируемые к реализации инвестиционные проекты по отрасли 
«коммунальное хозяйство» 
Наименование объекта Период реализации Вводимые мощности 
Кладбище «Западное» (проектирование) 2015- объект 
Ливневая канализация в микрорайоне 




Строительство участка ливневой канализации от 




Инженерные сети VI микрорайона жилого района 
«Солнечный» в г. Красноярске (проектирование и 
выполнение работ по строительству) 
2013-2015 
ввод 2015 
тепл. сети-1,2 км, в/д-
1,5 км,  
кан.-0,6 км. 
Инженерно-транспортная инфраструктура 
обеспечения жилого района «Солонцы-2» 
(проектирование) 
2013-2015 теп/сети-17,5 км, КНС-
9,863 тыс. м3/час 
Строительство сетей ливневой канализации в 
Советском районе по ул. Алексеева 




ливн./кан.- 200 м,  
КНС- 0,15 тыс. м3 в 
час. 
Строительство водопроводных сетей и 
сооружений в пос. Торгашино Свердловского 




Разработка схем водоснабжения и водоотведения 
г. Красноярска на 2015-2033 годы 
(проектирование) 
2014-2015 объект 
Реконструкция водоводов 2D-600 мм от насосной 
станции 2-го подъема «Южная» до насосной 
станции 3-го подъема «Юность» водозабора о. 
Казачий (проектирование) 




Окончание таблицы 2.4 
Расширение и реконструкция левобережных 
канализационных очистных сооружений г. 
Красноярска (проектирование) 
2014- био/очистка - 400,0 
т.м3/сут., мех.обезвож. 
осадка-50,0т/сут 
Конечный остановочный пункт микрорайон 
«Солнечный» (проектирование, выполнение 
работ по строительству) 
2007- 23 трансп.ед. 
Конечный остановочный пункт по ул. 
Пограничников (проектирование, выполнение 
работ по строительству) 
2007- 19 трансп.ед. 
Строительтсво водопровода по ул. Базайская 
(проектирование, выполнение работ по 
строительству)  
2013- 0,5 км 
Строительство водопровода по ул. Алыкельская в 
п. Таймыр (проектирование) 
2015- 1,0 км 
 
Также на территории города планируется реализация инвестиционных 
программ ООО «КрасКом» в сфере водоснабжения и водоотведения 
левобережной и правобережной частей города Красноярска на 2014-2017 годы.  
В целом в рамках реализации двух инвестиционных программ с 2014 по 
2017 годы к инженерным сетям водоснабжения и водоотведения будут 
подключены 323 объекта. 
Общая сумма затрат на реализацию программ планируется в размере 
10 703 294,23 тыс. рублей с общей подключаемой нагрузкой по левому и 
правому берегам по водоснабжению 45 995,82 м3, по водоотведению 46 357,45 
м3. 
Проекты в отрасли «дорожного хозяйства» на территории города ведутся 
за счет бюджетных средств всех уровней.  
В 2014 году было введено в эксплуатацию 4,151 км дорожного полотна за 
счет ввода в эксплуатацию 3 объектов, по которым предусмотрено проведение 
капитальных работ: путепровод через железную дорогу с транспортной 
развязкой в мкр. Северный на улице от Северного шоссе до ул. Авиаторов в г. 
Красноярске (I этап)»; реконструкция автодороги от ул. Воронова до ул. 
Краснодарской», протяженностью – 2,167 км; «Автодорога по ул. Шевцовой от 
ул. Водянникова до ул. Караульной», (I этап), протяженностью - 0,414 км.  
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Основными источниками финансирования строительства объектов 
дорожного хозяйства являются: 
⎯ средства федерального бюджета в рамках выделенных субсидий 
подпрограммы «Дорожное хозяйство» государственной программы Российской 
Федерации «Развитие транспортной системы»; 
⎯ субсидии краевого бюджета в рамках реализации мероприятий 
подпрограммы «Дороги Красноярья» на 2014-2017 годы государственной 
программы Красноярского края «Развитие транспортной системы»; 
⎯ средств муниципального бюджета в рамках реализации адресной 
инвестиционной программы г. Красноярска.  
С 2015 по 2018 гг. планируется обеспечить проведение работ в 
отношении следующих объектов (таблица 2.5): 
 
Таблица 2.5 – Планируемые к реализации инвестиционные проекты по отрасли 
«дорожное строительство» 
Наименование объекта Период реализации 
Вводимые 
мощности 
Автодорога по ул. 4-я Дальневосточная от ул. 






Реконструкция ул.2-я Брянская до ул. Калинина в г. 
Красноярске (2-я очередь)  
2007-2017 
ввод 2015 2,283 км 
Автодорога в микрорайоне «Утиный плес» 
(строительство) 
2011-2016 
ввод 2015 1,447 км 
Реконструкция пр. Свободный от ул. Ладо 
Кецховели до ул. Маерчака (проектирование, 
выполнение работ по реконструкции) 
2012-2017 
ввод 2016 1,306 км 
Строительство автодороги в створе ул. 
Волочаевской от ул. Дубровинского до ул. 
Копылова (проектирование, выполнение работ по 
строительству) 
2012-2017 
ввод 2017 2,820 км 
Строительство автомобильной дороги по ул. 
Карамзина от пересечения с Ярыгинским проездом 
до жилого дома по ул. Карамзина, 13 
(проектирование) 
2015-2017 
ввод 2017 0,700 км 
Реконструкция перекрестка ул. Молокова и ул. 
Авиаторов в г. Красноярске  
2013-2016 
ввод 2015 0,232 км 
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Реконструкция автодороги в границах ул. 
Партизана Железняка - ул. Октябрьская 
(проектирование, выполнение работ по 
реконструкции) 
2014-2016 
ввод 2015 0,098 км 
Реконструкция автодороги по ул. Дубровинского 
от развязки в районе 4-го мостового перехода через 
р. Енисей до ул. Горького (проектирование, 
выполнение работ по реконструкции) 
2014-2016 
ввод 2015 2,872 км 
Строительство автодороги по ул. Байкитская в 
границах от ул. Юбилейная до ул. Дачная 
(проектирование) 
2014-2017 
ввод 2016 0,350 км 
Строительство ул. М.Залки на участке от дома №33 
до ул. Космонавтов (проектирование) 
2014-2017 
ввод 2016 0,800 км 
Реконструкция автодороги по ул. Молокова на 
участке от ул. Батурина до ул. Авиаторов 
(проектирование) 
2014-2017 
ввод 2015 1,212 км 
Строительство автодороги в мкрн. «Слобода 
Весны» (проектирование) 
2015-2017 
ввод 2016 0,608 км 
Автодорога по ул. Мужества от ул. Чернышевского 
до ул. Шевцовой (строительство) 
2013-2017 
ввод 2015 0,486 км 
Путепровод через железную дорогу с транспортной 
развязкой в мкр. Северный на улице от Северного 
шоссе до ул. Авиаторов, в г. Красноярске (I этап) 
(строительство) 
2005-2015 
ввод 2014 1,570 км 
Реконструкция улицы Маерчака от 
развлекательного центра «Космос» до улицы 
Профсоюзов в г. Красноярске (проектирование) 
 1 км 
Транспортная развязка в микрорайоне «Тихие 
зори» (проектирование) 
2014-2017 
ввод 2017 5,139 км 
Строительство отнесенного левого поворота от ул. 
9 Мая на ул. Авиаторов (проектирование) 
2015-2016 
ввод 2016 0,200 км 
 
В 2014 году по отрасли «Образование» введено в эксплуатацию 4 
дошкольных образовательных учреждений и создано за счет строительства – 
660 мест для дошкольников. 
В таблице 2.6 представлены ожидаемые в период с 2015 по 2018 гг. 
работы в отношении следующих объектов образования. 
 
Таблица 2.6 – Планируемые к реализации инвестиционные проекты по отрасли 
«образование» 
Объект Мощность 
Объекты дошкольного образования 
Детский сад №1 в Октябрьском районе (строительство) 135 мест 
Детский сад №1 в Свердловском районе (строительство) 135 мест 
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Детский сад №2 в мкр. «Ястынское поле» (строительство) 145 мест 
Детский сад в мкр. жилого района «Слобода Весны» (строительство) 190 мест 
Детский сад по ул. Кутузова (Кировский район) (строительство) 190 мест 
Детский сад в I мкр. жилого района «Северный» (строительство) 270 мест 
Детский сад по пр. Металлургов, 15а (строительство) 270 мест 
Детский сад в жилом районе «Пашенный» (строительство) 135 мест 
Детский сад в квартале ВЦ-1-8 (строительство) 95 мест 
Детский сад по ул. Глинки (проектирование, выполнение работ по 
строительству) 190 мест 
Строительство дополнительного корпуса к ДОУ №231 по ул. Красной 
Армии, 38 в Железнодорожном районе (проектирование, выполнение работ 
по строительству) 
80 мест 
Детский сад в I мкр. жилого района «Аэропорт» (проектирование) 95 мест 
Детский сад по ул. Полтавская (в районе жилого дома по ул. Полтавская, 
34) (проектирование, выполнение работ по строительству) 145мест 
Детский сад по ул.40 лет Победы,30 (проектирование, выполнение работ по 
строительству) 270 мест 
Пристройка к нежилому зданию по ул. Карбышева,36 (проектирование) 100 мест 
Детский сад № 1 в VI мкр. жилого района «Покровский» (проектирование) 160 мест 
Детский сад по ул. Алеши Тимошенкова (строительство) 145 мест 
Детский сад № 3 в мкр. «Ястынское поле» (проектирование) 160 мест  
Объекты общего образования 
Общеобразовательная школа в VII мкр. жилого района «Покровский» 
(строительство) 1 000 мест 
Реконструкция средней общеобразовательной школы № 94 по ул. 
Волгоградская, 2а в Ленинском районе  360 мест 
Реконструкция общеобразовательной школы № 82 в Октябрьском районе 
(пристройка к основному зданию) (проектирование, выполнение работ по 
реконструкции) 
300 мест 
Общеобразовательная школа в VI мкр. жилого массива «Иннокентьевский» 
(проектирование) 550 мест 
Общеобразовательная школа I мкр. жилого района «Аэропорт» 
(проектирование) 550 мест 
Общеобразовательная школа в VII мкр. жилого района «Аэропорт» 
(проектирование) 550 мест 
Общеобразовательная школа во II мкр. жилого района «Покровский» 
(проектирование) 1 280 мест  
Общеобразовательная школа в VI мкр. жилого района «Солнечный» 
(проектирование) 1 280 мест  
 
По отрасли «Здравоохранение» объем капитальных вложений  
на строительство, реконструкцию и капитальный ремонт 
в 2015 – 2018 годах осуществляется за счет средств краевого и федерального 
бюджета. Ожидается проведение работ по следующим объектам:  
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− Реконструкция и расширение Красноярского краевого 
онкологического диспансера в г. Красноярске (мощность: 460 коек 
круглосуточных, 52 дневных, поликлиника - 65 посещений, пансионат - 100 
коек, срок ввода - 2016 год); 
− Реконструкция КГБУЗ «Краевая клиническая больница»; 
− Медицинский центр в деревне Универсиады. Реализация проекта 
2015-2018гг. Ввод объекта запланирован в 2018 году, вводимая мощность – 
6,728 тыс. кв.м; 
− Реконструкция КГБУЗ «Красноярская межрайонная больница 
скорой медицинской помощи им. Н.С. Карповича»; 
− Строительство локальных очистных сооружений для КГБУЗ 
«Детский противотуберкулезный санаторий «Пионерская речка». 
По отрасли «Физическая культура и спорт» в 2015 году введен в 
эксплуатацию объект «Акробатический манеж на ул. Малаховская» мощностью 
2 950 кв.м. 
Помимо обозначенного объекта в период с 2015 по 2018 года будут 
проводиться работы по таким объектам как: «физкультурно-спортивный центр 
с бассейном в Свердловском районе, пер. Афонтовский», «строительство 
тренировочной базы в горном урочище «Ергаки» Ермаковского района 
Красноярского края», «Обустройство восточной зоны о. Татышев». 
Также за счет средств краевого и федерального бюджета на территории 
города ожидается строительство и реконструкция спортивных объектов, 
предусмотренных Распоряжением Губернатора Красноярского края от 
15.10.2014 №540-рг «Об организации разработки проектной документации и 
строительства объектов XXIX Всемирной зимней Универсиады 2019 года в г. 
Красноярске. 
По отрасли «Культура» объем капитальных вложений в 2015-2018 годах 
направлен на проведение работ в отношении таких объектов, как: 
реконструкция Красноярского государственного театра драмы им. А.С. 
Пушкина; выполнение ремонтно-реставрационных работ на ОКН МБУДО 
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«Детская художественная школа им. В.И. Сурикова»; Реконструкция 
специализированного детского кинотеатра «Мечта»; реконструкция здания 
центральной библиотеки МБУК «ЦБС им. Горького». 
По отрасли «Прочие» капитальные вложения на строительство, 
реконструкцию и капитальный ремонт осуществляется за счет привлеченных 
средств инвесторов.  
Привлеченные средства строительными организациями планируется 
направить на объекты административного назначения и прочие объекты 
(подземные гаражи, стоянки, торговые комплексы, бизнес-центры, 
парикмахерские, офисы, склады, магазины, автосервисы, досуговые центры и 
т.п.).  
По отрасли «Жилищное строительство» объем капитальных вложений 
на строительство, реконструкцию и капитальный ремонт обеспечивается за 
счет бюджетных средств, а также средств крупных строительных организаций 
города. 
Бюджетные средства в форме субсидий предусмотрены в рамках РАП 
«Переселение граждан из аварийного жилищного фонда в Красноярском крае» 
на 2013-2017 годы, Закона Красноярского края от 24 декабря 2009 №9-4225 «О 
наделении органов местного самоуправления отдельных муниципальных 
районов и городских округов края государственными полномочиями по 
обеспечению жилыми помещениями детей-сирот и детей, оставшихся без 
попечения родителей, а также лиц из их числа, не имеющих жилого 
помещения», а также за счет средств за счет средств муниципальной 
программы «Обеспечение граждан города Красноярска жилыми помещениями 
и объектами инженерно-транспортной и коммунальной инфраструктуры».  
За период с 2014 по 2018 годы по данным организаций, строительство и 
ввод в эксплуатацию объектов жилого назначения осуществляется за счет, 
организаций, индивидуальных застройщиков, а также за счет прочих 
источников финансирования.  
50 
	
В Центральном районе введется строительство микрорайона «Яблони» в 
жилом районе Покровский, застройщик ООО ФСК «Монолитинвест». Общая 
площадь жилья в микрорайоне составит около 200 тыс.кв.м. помимо домов 
предполагается размещение развитие объектов инфраструктуры: строительство 
детских садов и школ, помещений под магазины, аптеки и другие предприятия, 
необходимые для комфортного проживания людей.  
В Кировском районе реализуется проект реконструкции микрорайона ул. 
Академика Вавилова – ул. Семафорная – ул. Затонская – ул. Корнетова 
запланирован к реализации в период с 2006 по 2020 гг. В рамках реконструкции 
микрорайона производиться снос и расселение ветхого жилого фонда за счет 
средств застройщика ООО «СК «Сиблидер» и бюджетных средств. Общее 
количество домов подлежащих сносу в данном микрорайоне с начала застройки 
- 58, общей площадью 30 тыс. кв. м. Общее количество планируемых к 
застройке домов согласно проекту планировки – 15, проектируемой общей 
площадью 133 тыс. кв. метров.  
Одно из долгосрочных направлений – это перспективная застройка 
микрорайона «Мичуринский», территория бывшего завода «Сибэлектросталь». 
В перспективных планах на территории жилого микрорайона «Мичуринский» 
планируется строительство многоквартирных жилых домов, общей площадью – 
482,38 тыс. кв. м, общественных, офисных зданий, объектов спортивного, 
культурного характера, размещение логистического центра с сохранением 
существующей усадебной и многоквартирной капитальной застройки.  
В Октябрьском районе активно ведется строительство жилых комплексов 
и жилых домов (ж/к «Ботанический» и «Орбита», мкр. «Чистый»). 
В 2015 году в микрорайоне «Чистый» начато строительство двух жилых 
домов семи и восьми этажей, состоящих из одной блок секции. Завершение 




ЗАО ПСК «Союз» в 2016 году планирует завершить застройку 
микрорайона «Ботанический», начатую в 2013 году. Мощности, вводимые по 
инвестиционному проекту в 2016 году, составят 46,70 тыс. кв. метров.  
В микрорайоне «Ботанический» возводится жилой 16-ти этажный жилой 
дом, с подземной двухуровневой автостоянкой. Строятся индивидуальные 
жилые дома (таунхаузы), вводимая мощность 6,84 тыс. кв. метров.  
В Железнодорожном районе застройку ведут такие строительные 
организации, как: ООО ЖСФ «Красноярскстрой», ООО «Арбан», ООО 
«Енисейлесстрой». 
В 2014 г. в районе было введено 4 жилых дома общей площадью квартир 
24,33 тыс. кв. метров.  
В 2015 году планируется ввод 4 домов общей площадью квартир 24,33 
тыс. кв. метров (жилой дом в жилом комплексе «Славянский», жилой дом по 
ул. Калинина, 49а, по ул. Железнодорожников, 22д, ул. Декабристов – Ады 
Лебедевой).  
В 2016 и 2017 годах планируется ввести по 1 дому (площадь каждого – 
19,5 тыс. кв. м) 
На территории Ленинского района в 2014 г. началась реконструкция 
незавершенного строительством объекта под жилое здание со встроенными 
нежилыми помещениями по адресу: г. Красноярск, ул. Энергетиков, д.73 А, 
заказчик ООО «Домет». Общая площадь составит 5 512 кв. м., количество 
квартир-137.  
В 2015 году ведутся работы по строительству: жилого дома № 2 по ул. 
Коломенская-Мичурина, трех жилых домов по ул. Шевченко, 1, общей 
площадью 34,29 тыс. кв. м. (ввод в 2016 году), 17-этажного панельного дома по 
адресу ул. Шевченко, 50а, на 182 квартиры общей площадью 8,96 тыс. кв. 
метров (ввод в 2017 году). 
В 2014 году в Советском районе введено 117,46 тыс. кв. метров. В 2015 
году планируется ввести более 254,5 тыс. кв. м. жилой площади, в 2016 году – 
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348,9 тыс. кв. м, в 2017 – 356,9 тыс. кв. м, в 2018 году – 285,1 тыс. кв. м. жилой 
площади. 
На территории Свердловского района общая площадь введенных в 
эксплуатацию жилых домов в 2014 году составила 68,5 тыс. кв. м., что 
составляет 99,4% к уровню строительства 2013 года. В 2015 году наблюдается 
резкое увеличение объема строительства - 288,8%.  
Наиболее значимые объекты жилищного строительства в районе – жилые 
районы «Южный берег» и «Белые росы». В 2015 году планируется ввести более 
86,6 тыс. кв. м. жилой площади. 
Таким образом, можно сделать вывод, что преобладающая тенденция 
жилищного строительства в г. Красноярске – это развитие многоэтажного 
домостроения. Это связано с тем, что в городе существует нехватка свободных 
земельных участков под застройку. Кроме того, многоэтажное строительство в 
условиях сложившейся инфраструктуры не требует больших капитальных 
вложений на развитие инженерных систем, автодорог, а также объектов 
социальной инфраструктуры со стороны Заказчика строительства. 
 
2.2 Градостроительные особенности г. Красноярска в части 
размещения малоэтажного строительства 
 
Градостроительство - деятельность по пространственной организации 
систем расселения, направленная на развитие городов и других поселений, 
создание условий для их территориального развития, формирование 
производственной, социальной, инженерной и транспортной инфраструктур, 
строительство, реконструкцию, ремонт и реставрацию, переоборудование, 
модернизацию, иное функциональное изменение зданий, сооружений и их 
комплексов, объектов благоустройства, озеленение, изменение размеров и 
границ земельных участков и другой недвижимости. 
Градостроительство осуществляется исходя из интересов граждан, 
условий исторически сложившегося расселения, перспектив социально-
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экономического развития, национально-этнических, историко-культурных 
особенностей, экологических, природно-климатических и геологических 
условий местности, с учетом общественного мнения, выраженного органами 
местного самоуправления, собраниями граждан и через иные территориальные 
формы непосредственной демократии. 
Градостроительная политика - целенаправленная деятельность по 
формированию благоприятной среды обитания населения исходя из условий 
исторически сложившегося расселения, перспектив социально - 
экономического развития общества, национально-этнических и иных местных 
особенностей. 
Река Енисей делит Красноярск на левобережную и правобережную части. 
Левобережная часть состоит из четырех районов: Центрального, Октябрьского, 
Железнодорожного и Советского. Правобережная часть состоит из трех 
районов: Свердловского, Кировского, Ленинского. В левобережной части 
города сохранилась планировочная структура 1828 года, а так же – 
историческая фоновая застройка конца XIX – начала XX вв. Вся деловая жизнь 
города сосредоточена преимущественно на левом берегу. Правый берег – это 
районы размещения промышленных предприятий и жилые районы для 
основной части населения, занятого на данных предприятиях [42]. 
Современное развитие застройки Красноярска отражено в двух ключевых 
градостроительных документах - Генеральном плане города, утвержденном в 
2015 году [43], и Правилах землепользования и застройки, утвержденных в 
2015 году [44].  
Генеральный план является стратегическим градостроительным 
документом, который в интересах населения в долгосрочной перспективе 
определяет хозяйственное развитие г. Красноярска. Основная цель данного 
документа – обеспечить устойчивое развитие городского пространства, 
инженерной, транспортной и социальной инфраструктур. Безусловно, в этой 
связи неразрывно сплетены важнейшие вопросы строительства, архитектуры, 
экономики, промышленности, социума, экологии и культуры. Разработанный 
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план максимально отражает принципиальные аспекты градостроительства и 
градорегулирования г. Красноярска. А именно: 
− комфортной среды для жизнедеятельности человека; 
− устойчиво-поступательное социально-экономическое развитие 
города; 
− модернизацию инженерно-транспортной городской и 
агломерационной инфраструктур; 
− экологическую устойчивость территории города и прилегающих к 
его границам муниципальных районов; 
− комплексную безопасность проживания людей и 
функционирования всех составных частей городского комплекса; 
− инвестиционную привлекательность города Красноярска и 
Красноярского края; 
− развитие социально-экономических и инфраструктурных связей 
города Красноярска с другими территориальными единицами Красноярского 
края; 
− учет решений действующих документов стратегического и 
территориального планирования; 
− сохранение и развитие культурно-исторического наследия – 
потенциала для сохранения города Красноярска в качестве культурно-
исторического центра Сибири; 
− формирование городской инфраструктуры и прилегающих 
территорий Красноярского края для развития Федерального университета, 
обеспечения российских спортсменов тренировочными базами для подготовки 
в зимних видах спорта, а также в целях проведения международных и 
общероссийских соревнований по зимним видам спорта. 
Крупнейшим элементом для Красноярска являются 14 типологических 
районов, которые сформированы по границам сложившихся типов застройки, 
комплексов сооружений, устойчивых функциональных образований. Эти 
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районы отличаются характером застройки, степенью интенсивности освоения и 
временем, когда сформировалась их градостроительная среда. 
I. Первый типологический район – Западная левобережная 
рекреационная территория города Красноярска 
Район экологически благополучный, является самым перспективным для 
развития индивидуальной жилой застройки. На его территории идёт 
формирование жилых микрорайонов Удачный, Горный, Овинный. 
Преобладающая функция – рекреационная. 
Территориально район занимает западную часть Октябрьского 
Административного Округа. Его восточная граница проходит от 
железнодорожного моста по краю жилой застройки улиц: Дачная, 1-я Крутая, 
Ленинградская, 1-я Днепропетровская, Чернышева, Черепнина, 4-я 
Ботаническая, Минская, Седова и Попова. Между улицами 1-я 
Днепропетровская и Чернышева граница установлена по проектируемой 
магистральной улице. 
Территория имеет свою специфику и отличительные черты, в ней 
находится крупнейшая материально- техническая база, расположенная в районе 
Студенческого городка и Академгородка, по зимним вида спорта. 
 Обширная зеленая пригородная зона позволяет населению района и 
города отдыхать в благоприятных экологических условиях. Целая плеяда 
академических институтов, которые составляют КНЦ СО РАН, новый, не 
имеющий аналогов в Зауралье, ВУЗ – Сибирский Федеральный университет. 
На данной территории планируется к строительству новый жилой район 
«Мясокомбинат-Бугач». Экологически чистый жилой район займет территорию 
около 140 га, расположенную на северо-западе города, где ручей Бугач впадает 
в озеро Мясокомбината. 
Часть территории района планируется оставить как зону 
производственно-коммунального назначения, для сохранения и развития 
определенных форм коммерческой деятельности.  
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 Первый типологический район является одной из перспективных в 
градостроительном отношении территорией. 
Значительная часть Бугача в настоящее время пустует, на остальной 
расположены промышленные и автотранспортные предприятия, коммунальные 
службы и склады. Многие из них уже не действуют и находятся в 
неудовлетворительном техническом состоянии, в том числе производственные 
здания бывших мясокомбината и маргаринового завода. Территория имеет 
заброшенный вид.  
Вместе с тем санитарно-защитные зоны предприятий создают 
определенные трудности для формирования жилого массива Овинный-Таймыр, 
прилегающий к рассматриваемой территории с южной стороны, и для 
обустройства районного парка культуры и отдыха около озера. Неблагоприятно 
сказывается соседство с производственными предприятиями и на жителях 
многоэтажных домов уже расположенных в этом районе. 
Следует отметить, что одним из стратегических положений Генерального 
плана Красноярска является вынос промышленных предприятий за черту 
города. Согласно проекту внесения изменений в Генеральный план, на 
территории Бугача планируется разместить жилые кварталы с сопутствующей 
инфраструктурой и общественно-деловые центры. Немалая площадь будет 
отведена под зеленые насаждения.  
Жители новостроек будут обеспечены необходимыми для полноценной и 
комфортной жизни объектами обслуживания, как повседневного, так и 
периодического пользования. 
 На перспективу предлагается благоустройство этой территории, а также 
развитие здесь транспортных связей. Последнее особенно важно, если учесть, 
что Бугач расположен на въезде в город с запада по транссибирской 
железнодорожной магистрали, с севера въезд со стороны магистрали 
федеральной трассы М-54. 
II. Второй типологический район – Территория многоэтажной 
жилой застройки Октябрьского Административного Округа 
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Октябрьский район – западные ворота города Красноярска. Это 
современный, благоустроенный район со всей присущей для городской 
территории инфраструктурой. 
Преобладающая функция территории района – жилая. 
Данный типологический район находится в восточной части 
Октябрьского Административного Округа и граничит с первым 
типологическим районом с западной стороны. С севера от остальной части 
Октябрьского округа он отделен железной дорогой. 
В последние годы быстрыми темпами идет жилищная застройка 
территории Октябрьского района. По темпам строительства и количеству 
введенных в эксплуатацию метров жилья район занимает второе место в городе 
Красноярске после Советского. Планируется реализация перспективного плана 
застройки многоэтажных жилых домов в микрорайоне Ботанический. 
За последние годы район сильно преобразился. Появились новые места 
отдыха горожан, скверы и бульвары. Перспективным и важным проектом не 
только для района, но и для города Красноярска в целом является 
строительство четвертого моста через реку Енисей, который позволит 
разгрузить транспортную инфраструктуру города.  
В районе сосредоточена большая часть лечебных учреждений города. 
Октябрьский район по праву считается молодежным. На его территории 
проживает более 60 тысяч учащейся и рабочей молодежи в возрасте от 14 до 30 
лет, что составляет 41% от общего количества населения района. 
III. Третий типологический район – Территория усадебной жилой 
застройки Октябрьского Административного Округа 
Район находится в северной части Октябрьского Административного 
Округа и с юга от остальной части Октябрьского округа ограничен железной 
дорогой.  
Преобладающая функция – жилая, включает малоэтажную 
блокированную и индивидуальную жилую застройку коттеджного типа. 
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IV. Четвертый типологический район – Территория 
Железнодорожного Административного Округа 
Преобладающая функция – жилая, также большое число деловых, 
производственных и образовательных комплексов формирующихся вдоль 
железной дороги и привокзальной площади. 
Границы Железнодорожного района проходят от железнодорожного 
моста реки Енисей по западной стороне центральной магистрали до ул. 
Красной Звезды, по переулкам Нефтяному, 3-ему Гремячему, ул. Л. Кецховели, 
проспекту Свободному, улице Телевизорной, по границе Хладокомбината и 
Товарного двора ст. Красноярск до железнодорожных путей Красноярского 
алюминиевого завода, реки Кача и улицы Горького.  
Улица Л. Кецховели четко разделяет Железнодорожный район с 
Октябрьским, а ул. Горького служит границей с Центральным районом. 
Сегодня на площади территории района в 11,0 кв. км проживает более 90 000 
человек. 
Железнодорожный район расположен значительной частью в 
историческом центре Красноярска, в нем сосредоточены архитектурные и 
исторические памятники. В районе множество мест для отдыха, бульвары и 
скверы. 
Сегодня в районе активно ведется новое строительство по ул. Толстого, 
Калинина, Маерчака, Куйбышева, Новосибирская. Освоен сложный участок на 
месте ветхих домов по проспекту Свободный. В планах строителей – активное 
освоение частного сектора «Николаевка». Новый район с красивыми 
высотными жилыми домами будет обеспечен детскими садами, школами и 
магазинами. 
 Из крупных проектов – освоение под большой жилой и общественный 
центр территории Комбайнового завода. 
Часть территории района занимает промышленный комплекс, который 
включает в себя 14 крупных и средних предприятий. Основными являются 
ОАО ПО «Красноярский завод комбайнов», Красноярский ЭВРЗ – филиал ОАО 
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«Российские железные дороги», ФГУП «Научно-производственное 
предприятие «Радиосвязь», ОАО «ПИК «Офсет» и ООО «КрасТЭК». 
V. Пятый типологический район – Территория исторического центра 
города Красноярска 
Территория занимает Южную часть Центрального Административного 
Округа до улицы Брянская.  
Преобладающая функция – общественно-деловая. Где сосредоточены 
основные государственные учреждения и офисы компаний и фирм, 
предприятия торговли и обслуживания, крупные культурные и 
образовательные учреждения. 
Оставшаяся часть Центрального района представлена разнообразной 
жилой застройкой. Большая часть домов «Старого центра» – это четырех- и 
пятиэтажные кирпичные дома (полнометражные квартиры) – «сталинки». 
Вторая по численности группа – «хрущевки» аналогичной этажности.  
На территории района расположены объекты культурного наследия, 
памятники архитектуры и истории прошлых веков, которые даже сегодня в 
значительной степени определяют масштаб и характер городского 
пространства центра, условия и приемы реконструкции участков исторического 
ядра Красноярска.  
На территории сохранилась прямолинейная схема улиц и кварталов, 
типичная для новых городов Сибири в конце XVIII в. Основной планировочной 
осью является проспект Мира.  
На протяжении веков в городе сложились традиционные принципы 
формирования архитектурной среды: во-первых, регулярная планировочная 
структура исторического центра, представляющая пример градостроительной 
культуры русского классицизма конца 18 – начала 19 века; во-вторых, это 
система раскрытий застройки – «прозоров» на основную композиционную ось 
– р. Енисей с островами, на р. Кача и на Сопку. 
На развитие объемно-пространственной композиции исторического центр 
города повлияло расположение первых культовых сооружений, таких, как 
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Благовещенская церковь, покровский собор и Свято-Троицкий собор. В 
настоящее время они занимают лучшие композиционные участки 
исторического центра. 
Обеспеченность объектами для хранения автотранспорта не 
соответствует интенсивности освоения территории. Транспортная 
загруженность территории максимальная. 
VI. Шестой типологический район – Территория смешанной 
застройки жилого района «Покровский» 
Территория занимает центральную часть Центрального 
Административного Округа от улицы Брянская на юге до железной дороги на 
севере. Преобладающая функция – жилая. 
Жилой район «Покровский» состоит из более 10 микрорайонов, он 
находится в транспортной доступности от основных общественно-деловых и 
торговых комплексов центра города.  
На территории района расположен памятник истории и культуры – это 
часовня Параскевы Пятницы на Караульной горе, когда-то являвшейся 
цитаделью города. На кладбищенской горе (она была переименована в 
Поклонную гору после строительства мемориала Победы) в 1842 г. был 
построен двупрестольный каменный Свято-Троицкий собор. 
Генеральным планом города в жилом районе «Покровский» предусмотрены 
функциональные зоны многоэтажной и малоэтажной застройки. 
 Главной транспортной артерией жилого района является ул. 
Водянникова, которая на востоке уходит в пересечение ул. Шахтеров, Взлетная, 
Молокова, а на западе должна спуститься с Караульной горы и влиться в створ 
ул. Северной и пр. Свободный.  
Для акцентирования основных транспортных магистралей планируется 
построить 16-14 – этажные дома с общественными помещениями в первых 




Для хранения индивидуального автотранспорта предусматривается 
строительство полуподземных гаражей-стоянок, многоярусных гаражных 
комплексов. 
VII. Седьмой типологический район – Территория проектируемой 
многоэтажной жилой застройки жилого района «Солонцы-2» 
Территория занимает северную часть Центрального Административного 
Округа и ограничена с юга железной дорогой. Преобладающая функция – 
жилая. 
На территории планируется многоэтажная застройка, жилыми дома как 
по индивидуальному проекту, так типовыми, так же предполагается место под 
многоуровневые гаражи, паркинги. 
В проекте размещены объекты социально-бытового назначения и 
огромный парк со спортивной зоной и аттракционами, являющий собой 
альтернативу Центральному парку. 
По Генеральному плану район с городом свяжут три улицы: Шахтеров, 
проспект Комсомольский и Авиаторов. 
VIII. Восьмой типологический район – Территория жилого района 
«Солнечный» 
Микрорайон Солнечный города Красноярска был основан в 1982 году, 
как «Поселок машиностроителей». Благоприятные экологические условия – 
главные характеристики этой местности. Этот район можно смело назвать 
перспективным для дальнейшего жилищного строительства. 
Территория занимает северную часть Советского Административного 
Округа и ограничена с юго-востока Енисейским трактом. 
Хотя «Солнечный» можно назвать типичным «спальным районом», среда 
в нем, несомненно, становится более комфортной. По Генеральному плану в 
Солнечном должно проживать порядка 120 тысяч человек, в настоящее же 
время живет около 50 тысяч человек. Жилой район стоит на холмах и открыт 




 В своё время «Солнечный» закладывался как город-спутник 
Красноярска, в связи с чем мощность инженерных сетей позволяет вести здесь 
интенсивное строительство. 
 Удачное расположение «Солнечного» поддерживается активным 
развитием малоэтажных поселков. Жилой район и его окрестности, безусловно, 
интересны и для развития малоэтажного домостроения: ведь это практически 
черта города, а покупатели загородного жилья сегодня уделяют большое 
внимание транспортной доступности. 
IX. Девятый типологический район – Территория многоэтажной 
жилой застройки Советского Административного Округа 
Территория занимает западную часть Советского Административного 
Округа и ограничена с северо-запада железной дорогой. 
Одной из основных сфер экономики района является строительный 
комплекс. Советский район – большая строительная площадка. Объемы 
строительно-монтажных работ, выполняемых строительным комплексом 
района, составляют более половины объемов работ города. Ежегодно в районе 
вводится в эксплуатацию более 150 тыс. квадратных метров жилья. Ведется 
интенсивная застройка жилых массивов «Северный», «Аэропорт». 
Формируя новый, современный облик района, ведется реконструкция 
первых этажей жилых зданий под размещение объектов торгового, бытового 
и медицинского обслуживания населения с целью сокращения беспорядочно 
расположенных временных торговых павильонов и киосков. 
Ближайшая перспектива нового строительства в районе связана не только 
со свободными площадками, но и со сносом. Снос осуществляется для решении 
следующих задач:  
− дальнейшего формирования и реконструкции сложившихся жилых 
районов и микрорайонов;  




− начала модернизации и реконструкции домов первых серий 
массового жилищного строительства (1-464, 1-335, 1-447 и др.); продолжения 
формирования нового центра. 
Высокие темпы строительства заставляют бурно развиваться 
и социальную инфраструктуру. В настоящее время в жилых массивах Взлетка, 
Северный, Иннокентьевский ощущается недостаток школ, детских садов, 
учреждений здравоохранения. Планируется вести строительство этих объектов. 
С ростом транспортной обеспеченности населения, остро встает вопрос 
о местах парковок и стоянок автотранспорта. Для решения этой проблемы 
на территории района проектируются современные многоэтажные 
автопарковки, вид которых будет гармонично вписываться в общий 
архитектурный облик района. 
X. Десятый типологический район – Территория левобережного 
промышленного узла 
Красноярск – развитый центр промышленности. Ведущие отрасли – 
цветная металлургия, машиностроение и металлообработка, деревообработка и 
химическая промышленность. Доля машиностроения и металлообработки в 
промышленности Красноярска составляет более 60%. 
Десятый типологический район является составной частью 
промышленной зоны города.  
Основным предприятием на его территории является Красноярский 
алюминиевый завод - второй по величине алюминиевый завод в мире, 
входящий в состав компании «РУСАЛ».  
Красноярский алюминиевый завод был построен в 1964 году. В 2005-2008 
ОК «РУСАЛ» провела полную модернизацию и реконструкцию ОАО «КрАЗ», 
с целью снижения экологической нагрузки алюминиевого завода на 
окружающую среду и увеличение мощностей производства. 
На долю ОАО «КрАЗ» приходится 27% всего производимого алюминия в 
России и 3% мирового производства. 
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XI. Одиннадцатый типологический район – Территория Ленинского 
Административного Округа 
Ленинский район - самый восточный в Красноярске. Территория является 
своеобразным «рабочим поселком». 
Но прежде всего, Ленинский район был и остается промышленным 
центром Красноярска. Именно здесь сосредоточены крупнейшие предприятия 
города, в том числе такие известные на весь мир гиганты как Красноярский 
машиностроительный завод и Красноярский завод цветных металлов им. В.Н. 
Гулидова, чья производственная деятельность является значимым фактором 
экономического роста и финансового благополучия города.  
В Ленинском районе сосредоточена большая часть промышленного 
потенциала города. На территории действуют 18 крупных и средних 
предприятий, осуществляющих производственную деятельность. 
Жилая застройка района представлена зданиями, выполненными в стиле 
советского монументального классицизма. 
XII. Двенадцатый типологический район – Территория Кировского 
Административного Округа 
Кировский район – старейший район города. Сегодня Кировский район 
занимает центральную часть Правобережья города, территорию площадью 35 
кв. км.  
Границы района проходят от улицы Затонской до района Нефтебазы 
вдоль проспекта имени газеты «Красноярский рабочий». Включает большую 
часть поселка Суворовский, поселок Монтажников, часть поселка Водников и 
«поселок Первомайский».  
Население района составляет 115 тысяч человек, из них количество 
пенсионеров более 30 тысяч. В районе на обслуживании находится более двух 
миллионов квадратных метров жилого фонда. 
В районе расположены такие крупные предприятия, как ЗАО 
«Сибтяжмаш», ОАО «Красноярский речной порт», ЕРП «Красноярский 
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судоремонтный центр», ОАО «Втормет». Открываются новые объекты малого 
и среднего бизнеса, объекты потребительского рынка. 
Одной из приоритетных задач развития района является обновление 
жилого фонда. В 2011 году планируется ввести более 27 тысяч квадратных 
метров жилья. В Кировском районе продолжается реализация региональной и 
федеральной программ по сносу и переселению граждан из ветхого и 
аварийного жилья - планируется снести 14 домов (один из них пятиэтажный). 
В Кировском районе расположены 1 федеральное, 5 муниципальных и 2 
краевых учреждения здравоохранения. Кроме этого на территории района 
функционирует подстанция скорой медицинской помощи, несколько частных 
медицинских учреждений и более 20 аптек. 
XIII. Тринадцатый типологический район – Территория смешанной 
жилой застройки Свердловского Административного Округа 
В настоящее время район представляет собой один из промышленных 
узлов города, в котором осуществляют деятельность крупные предприятия, 
такие как: комбинат «Волна», фирма «Культбытстрой», ТЭЦ-2, «Пикра-
Балтика», «Красфарма», «Красноярский цемент», ХМЗ, ООО «Интерра», более 
двух десятков строительно-монтажных организаций и другие. 
За последние три года на территории района наблюдается рост 
строительства жилых домов, увеличение объемов жилья, введенного в 
эксплуатацию. Выстроен микрорайон Пашенный, начата застройка 
микрорайона «Белые росы», поселка Водников. Такая тенденция приведет к 
преобладанию жилой функции над производственной, что и было 
предусмотрено в Генеральном плане города.  
Продолжается работа по проектированию и строительству жилого 
микрорайона «Южный берег» с объектами культурно-бытового назначения на 
территории бывшего Судостроительного завода. 
В соответствии с правилами землепользования и застройки города 
Красноярска территория, ограниченная берегом Енисея и перспективной 
магистралью, которая будет проложена параллельно ул. Свердловской и 
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пересекать территорию существующего предприятия ДОК от створа нового 
моста до р. Базаихи, планируется под многоэтажную застройку жилого района, 
который будет называться «Тихие зори». 
XIV. Четырнадцатый типологический район – Западная правобережная 
рекреационная территория города Красноярска 
 Свердловский район не похож ни на один район Красноярска. Здесь 
мирно соседствуют крупные промышленные предприятия и уникальные 
рекреационные комплексы.  
Заповедник «Столбы», парк флоры и фауны «Роев ручей», фанпарк 
«Бобровый лог», ботанический сад им. В.Крутовского определили основной 
функцией района рекреационно-туристическую. 
Здесь, между подножьем гор и Енисеем, природа дает шанс создать 
великолепные туристические комплексы, построить оригинальное жилье. 
Село Базаиха – одно из старейших, известно со второй половины XVII 
века. Наибольший интерес представляют участки исторической застройки по 
обе стороны моста через р. Базаиха. Здесь находится деревянная церковь начала 
XX в. Выявлено несколько старинных усадеб, представляющих историко-
культурную ценность. 
Государственный природный заповедник «Столбы» - визитная карточка 
района. Естественными рубежами охраняемой территории являются правые 
притоки р. Енисей, на северо-востоке – река Базаиха, на юге и юго-западе – 
реки Мана и Большая Слизневка. С северо-востока территория граничит с г. 
Красноярском.  
Парк флоры и фауны «Роев ручей» - это зоологический парк Красноярска. 
«Роев ручей» расположен на склоне горы, обращённом к Енисею. Еще в 50-е 
годы ХХ века в туристической зоне «Столбов» был создан «живой уголок». К 
концу века был решен вопрос о строительстве большого зоопарка. 
Фанпарк «Бобровый лог» представляет горнолыжные комплекс 
«Бобровый Лог», расположенный на Северо-Западных склонах Куйсумских гор 
в черте города Красноярска. 
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Это уникальный спортивно-развлекательный комплекс является 
единственным в России проектом подобного масштаба. Бобровый лог в 
Красноярске сочетает в себе как зимний, так и летний отдых, обеспечивая 
гостям и жителям города возможность прекрасного времяпрепровождения 
круглый год. 
Планировочная организация является составляющей пространственной 
организации территории города. В Красноярске планировочная организация 
выполняется на основании Правил землепользования и застройки. 
Градостроительным регламентом согласно Правилам землепользования и 
застройки г. Красноярска определяется правовой режим земельных участков, 
равно как всего, что находится над и под поверхностью земельных участков и 
используется в процессе их застройки и последующей эксплуатации объектов 
капитального строительства. 
В градостроительном регламенте в отношении земельных участков и 
объектов капитального строительства, расположенных в пределах 
соответствующей территориальной зоны, указываются: 
1) виды разрешенного использования земельных участков и объектов 
капитального строительства; 
2) предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных 
участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции 
объектов капитального строительства; 
3) ограничения использования земельных участков и объектов 
капитального строительства, устанавливаемые в соответствии с 
законодательством Российской Федерации. 
Разрешенное использование земельных участков и объектов 
капитального строительства может быть следующих видов: 
1) основные виды разрешенного использования; 
2) условно разрешенные виды использования; 
3) вспомогательные виды разрешенного использования, допустимые 
только в качестве дополнительных по отношению к основным видам 
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разрешенного использования и условно разрешенным видам использования и 
осуществляемые совместно с ними. 
В соответствии с Правилами землепользования и застройки г. 
Красноярска на территории города установлены следующие виды 
территориальных зон и их кодовые обозначения: 
1) жилые зоны (Ж):  
а) зоны застройки индивидуальными жилыми домами (Ж-1);  
б) зоны застройки среднеэтажными многоквартирными, блокированными 
жилыми домами (Ж-2);  
в) зоны застройки среднеэтажными жилыми домами (Ж-3);  
г) зоны застройки многоэтажными жилыми домами (Ж-4);  
2) многофункциональные зоны (МФ);  
3) общественно-деловые зоны (О):  
а) зоны делового, общественного и коммерческого назначения, объектов 
культуры (О-1);  
б) зоны объектов образования (О-2);  
в) зоны объектов здравоохранения (О-3);  
4) зоны размещения производственно-коммунальных объектов (П):  
а) производственные зоны предприятий I - II классов опасности (П-1);  
б) производственные зоны предприятий III класса опасности (П-2);  
в) коммунально-складские зоны (П-3);  
г) зоны объектов обеспечения производственной деятельности (П-4);  
5) зоны объектов инженерной и транспортной инфраструктур (И-Тр):  
а) зоны железнодорожного транспорта (Т-1);  
б) зоны речного транспорта (Т-2);  
в) зона речного транспорта перспективного освоения (Т-3);  
г) зоны территорий объектов автомобильного транспорта (ИТ);  
д) зоны инженерных объектов (И);  
6) зоны объектов садоводства и дачного хозяйства (СХ-2);  
7) зоны рекреационного назначения (Р):  
69 
	
а) зоны рекреационные лесопарковые (Р-1);  
б) зоны территорий спортивного назначения (Р-2);  
в) зоны городской рекреации (Р-3);  
г) зоны объектов оздоровительного назначения и туризма (Р-4);  
д) зоны объектов физической культуры и спорта (Р-5);  
е) зоны градостроительно-значимых территорий (Р-6);  
8) зоны специального назначения (СП):  
а) зоны кладбищ (СП-1);  
б) зоны объектов хранения отходов производства и потребления (СП-2);  
в) зоны режимных объектов (СП-3);  
9) зоны зеленых насаждений (З):  
а) зоны зеленых насаждений общего пользования (З-1);  
б) зоны иных зеленых насаждений (З-2);  
в) зоны естественных природных ландшафтов (Л);  
10) зоны развития жилой застройки перспективные (ПО);  
11) зоны водных объектов (ВО);  
12) зоны городских лесов (ГЛ).  
К жилым зонам относятся участки территории города Красноярска, 
используемые и предназначенные для размещения жилой застройки. 
К жилой застройке относятся здания (помещения в них), 
предназначенные для проживания человека, за исключением зданий 
(помещений), используемых: 
- с целью извлечения предпринимательской выгоды из предоставления 
жилого помещения для временного проживания в них (гостиницы, дома 
отдыха); 
- для проживания с одновременным осуществлением лечения или 
социального обслуживания населения (санатории, дома ребенка, дома 
престарелых, больницы); 
- как способ обеспечения непрерывности производства (вахтовые 
помещения, служебные жилые помещения на производственных объектах); 
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- как способ обеспечения деятельности режимного учреждения (казармы, 
караульные помещения, места лишения свободы, содержания под стражей). 
В жилых зонах допускается размещение отдельно стоящих, встроенных 
или пристроенных объектов коммунального, бытового и социального 
обслуживания, объектов здравоохранения, объектов воспитания, образования и 
просвещения (детских яслей, детских садов, школ, лицеев, гимназий и других 
объектов, связанных с воспитанием, образованием и просвещением), 
культурного развития, религиозного назначения, обслуживания 
автотранспорта, других объектов, размещение которых предусмотрено видами 
разрешенного использования земельных участков и объектов капитального 
строительства. 
При разработке проектов планировки территорий в жилых микрорайонах 
и кварталах г. Красноярска предусматриваются места для хранения 
индивидуальных легковых автомобилей из расчета не менее 90% от количества 
квартир в многоквартирных домах, расположенных на данных территориях. 
Возможно размещение стоянок автотранспорта на цокольных или 
подземных этажах зданий, а также подземных гаражей на дворовой территории 
с использованием их наземной части для размещения детских игровых 
площадок и объектов благоустройства. 
При разработке проектов планировки территорий средняя жилищная 
обеспеченность устанавливается в размере 30 кв. м. на человека. 
В соответствии с объектом исследования магистерской диссертации 
целесообразно рассмотреть зоны застройки индивидуальными жилыми домами 
(Ж-1). 
Зоны застройки индивидуальными жилыми домами включают в себя 
участки территории города Красноярска, предназначенные для размещения 
малоэтажной индивидуальной жилой застройки с участками (индивидуального 
жилищного строительства). 
Основные виды разрешенного использования: 
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1) малоэтажная жилая застройка (индивидуальное жилищное 
строительство) (код – 2.1); 
2) образование и просвещение (код – 3.5), в части размещения объектов 
капитального строительства, предназначенных для воспитания, образования и 
просвещения (детские ясли, детские сады, школы, лицеи, гимназии); 
3) обеспечение внутреннего правопорядка (код – 8.3), в части размещения 
объектов капитального строительства, необходимых для подготовки и 
поддержания в готовности органов внутренних дел и спасательных служб, в 
которых существует военизированная служба; 
4) социальное обслуживание (код – 3.2); 
5) бытовое обслуживание (код – 3.3); 
6) здравоохранение (код – 3.4), в части размещения объектов 
капитального строительства, предназначенных для оказания гражданам 
медицинской помощи (поликлиники, фельдшерские пункты); 
7) культурное развитие (код – 3.6), в части размещения объектов 
капитального строительства, предназначенных для размещения в них музеев, 
выставочных залов, художественных галерей, домов культуры, библиотек, 
кинотеатров и кинозалов; 
8) общее пользование территории (код – 12.0), в части размещения 
пешеходных тротуаров в границах населенных пунктов, пешеходных 
переходов, парков, скверов; 
9) магазины (код – 4.4); 
10) спорт (код – 5.1), в части устройства площадок для занятия водным 
спортом (причалы и сооружения, необходимые для водных видов спорта и 
хранения соответствующего инвентаря); 
11) коммунальное обслуживание (код – 3.1), в части размещения объектов 
капитального строительства в целях обеспечения населения и организаций 
коммунальными услугами, в частности: поставка воды, тепла, электричества, 
газа, предоставление услуг связи, отвод канализационных стоков, очистка и 
уборка объектов недвижимости (водозаборы, очистные сооружения, насосные 
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станции, водопроводы, линии электропередачи, трансформаторные подстанции, 
газопроводы, линии связи, телефонные станции, канализация). 
Условно разрешенные виды использования: 
1) религиозное использование (код – 3.7), в части размещения объектов 
капитального строительства, предназначенных для отправления религиозных 
обрядов (церкви, соборы, храмы, часовни, молельные дома); 
2) общественное питание (код – 4.6); 
3) гостиничное обслуживание (код – 4.7); 
4) связь (код – 6.8), за исключением антенных полей. 
Вспомогательный вид разрешенного использования: 
спорт (код – 5.1), в части размещения объектов капитального 
строительства в качестве спортивных клубов, спортивных залов, устройства 
площадок для занятия спортом и физкультурой (беговые дорожки, спортивные 
сооружения). 
Предельные (минимальные) размеры земельных участков и предельные 
параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального 
строительства для зоны застройки индивидуальными жилыми домами: 
1) этажность – не более 3 надземных этажей; 
2) минимальная площадь земельного участка – 0,06 га; 
3) ширина земельного участка – не менее 22 м; 
4) минимальное расстояние от границ смежного земельного участка до 
основного строения – не менее 3 м, до построек для содержания скота и птицы 
– не менее 4 м, до прочих хозяйственных построек, строений, сооружений 
вспомогательного использования, стоянок – не менее 1 м; 
5) отступ от красной линии до зданий, строений, сооружений при 
осуществлении строительства – не менее 3 м; 
6) высота ограждения земельных участков – не более 2,0 м; 
7) максимальный коэффициент застройки – не более 0,4. 
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В приложении 1 к Правилам землепользования и застройки г. 
Красноярска приведена карта градостроительного зонирования территории 
городского округа г. Красноярска. 
Согласно указанной карте для размещения малоэтажной жилой застройки 
в городе Красноярске предусмотрены территории, указанные в таблице 2.7. 
 
Таблица 2.7 – Зоны размещения малоэтажной жилой застройки в г. 
Красноярске 
Административный район Название поселка/микрорайона, ориентир 

















Центральный мкр Покровский 
мкр Кразовский 
Советский мкр Нанжуль-Солнечный 
пос. Бадалык 
пос. Песчанка 







Кировский мкр Кузнецовское плато 
ул. Монтажников 
пос. Суворовский 
Ленинский пос. Шинников 
ул. Амурская-ул. Даурская 




Для размещения малоэтажной жилой застройки отведены в основном 
существующие территории, на которых уже расположены объекты 
индивидуального жилищного строительства, либо ранее располагались 
садоводческие товарищества. Наибольшую площадь занимают объекты, 
расположенные в Октябрьском, Центральном и Свердловском районе г. 
Красноярска. Также стоит отметить, что земельные участки, предназначенные в 
соответствии с территориальным планированием г. Красноярска под 
малоэтажное строительство, отнесены ближе к границам городского 
образования. 
 
2.3 Характеристика инфраструктуры малоэтажного строительства в 
г. Красноярске 
 
Основными проблемами по предоставлению земельных участков для их 
комплексного освоения в целях жилищного строительства является отсутствие 
земельных участков, обустроенных инженерной и транспортной 
инфраструктурой, механизмов привлечения частных инвестиционных и 
кредитных ресурсов в строительство и модернизацию такой инфраструктуры, а 
также непрозрачные и обременительные для застройщика условия 
присоединения к системам коммунальной инфраструктуры. 
Красноярск динамично развивается. В краевом центре ведется системная 
работа по развитию дорожно-транспортной сети, повышению качества 
жилищно-коммунальных услуг и модернизации отрасли в целом, 
благоустройству и созданию комфортной городской среды. 
Однако проблема обеспечения земельных участков инфраструктурой в 
целях жилищного строительства продолжает оставаться актуальным 
направлением и важным звеном в комплексном освоении территорий 
муниципальных образований, в том числе в развитии малоэтажного жилищного 
строительства г. Красноярска. 
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Развитие инфраструктуры (инженерной, транспортной, социальной) в 
г. Красноярске ведется в рамках детальной проработки основных 
планировочных решений, заложенных в Генеральном плане городского округа 
город Красноярск, через реализацию проектов планировки и проектов 
межевания территорий [45]. 
Проектные решения принимаются с учетом сложившейся транспортной и 
инженерной инфраструктуры района, уже используемых жилых и иных 
объектов капитального строительства, прилегающей застройки. 
Согласно Проекту Положения о порядке подготовки, утверждения и 
изменения местных нормативов градостроительного проектирования 
городского округа город Красноярск, территории жилых зон организуются в 
виде следующих функционально-планировочных элементов - жилых 
образований: жилой квартал, жилой микрорайон, жилая группа, жилой район.  
Жилой квартал - основной планировочный элемент, находящийся в 
границах красных линий или других границ, размер территории которого не 
должен превышать 20 га. В пределах квартала, кроме жилых домов, 
размещаются объекты обслуживания с радиусом обслуживания не более 500. 
Кварталы многоквартирной жилой застройки формируются группами жилых 
домов, территория которых не должна превышать 5 га. На территории групп 
жилых домов, объединенных общим пространством (двором), не допускается 
устройство транзитных проездов. 
Жилой микрорайон - совокупность кварталов с единой системой 
обслуживания площадью не более 80 га. Население микрорайона 
обеспечивается комплексом объектов повседневного обслуживания в пределах 
своей территории, а объектами периодического обслуживания - в пределах 
нормативной доступности. Микрорайон не расчленяется магистралями 
городского и районного значения. Границами микрорайона являются красные 
линии магистралей общегородского и районного значения, а также - в случае 




Жилой район - элемент планировочной структуры площадью, как 
правило, до 250 га, в пределах которого размещаются группы микрорайонов, 
кварталов. Население района обеспечивается комплексом объектов 
обслуживания с радиусом пешеходной доступности не более 2000 м. 
Границами территории района являются магистральные улицы и дороги 
общегородского значения, линии железных дорог, утвержденные границы 
территорий иного функционального назначения, естественные и искусственные 
рубежи. 
Современная планировочная организация городского округа города 
Красноярска характеризуется последовательным формированием основных его 
звеньев - микрорайонов и жилых районов: несколько микрорайонов 
объединяются в жилой район, несколько жилых районов образуют селитебную 
зону или планировочный район. Такое построение получило название 
ступенчатой системы. 
Рекомендуемые показатели нормируемых элементов территории жилого 
квартала для г. Красноярска приведены ниже (таблица 2.8). 
 
Таблица 2.8 – Рекомендуемые показатели нормируемых элементов территории 
жилого квартала 
Элементы территории жилого квартала Площадь элемента территории, % от общей 
площади территории жилого квартала 
Проезды 10 
Дошкольные образовательные организации 5 
Озеленение 10 
Места организованного хранения 
автотранспорта 
10 - 18 
Площадки общего пользования различного 
назначения 
10 
Жилая застройка 15 - 25 
Общественная застройка, объекты 
инженерной инфраструктуры 
2 




Рекомендуемые показатели нормируемых элементов территории жилого 
микрорайона для г. Красноярска приведены ниже (таблица 2.9). 
 
Таблица 2.9 – Рекомендуемые показатели нормируемых элементов территории 
жилого микрорайона 
Элементы территории жилого микрорайона Площадь элемента территории, 
% от общей площади территории жилого 
микрорайона 
Улично-дорожная сеть 18 




Места организованного хранения 
автотранспорта 
5,5 - 9 
Площадки общего пользования различного 
назначения 
5 
Жилая застройка 10 - 12 
Общественная застройка, объекты инженерной 
инфраструктуры 
5 
Иные благоустроенные территории 12 - 17,5 
Итого 100 
 
2.3.1 Требования к размещению объектов социальной 
инфраструктуры  
 
Размещение основных видов обслуживания должно осуществляться в 
зависимости от периодичности пользования: в жилой группе размещаются 
организации повседневного пользования, в квартале (микрорайоне) - 
повседневного и периодического пользования, в жилом районе - 
периодического пользования и эпизодического. 
Основные виды организаций обслуживания в зависимости от 
периодичности пользования распределены следующим образом: 
78 
	
1) Организации эпизодического пользования. К ним относятся: 
гостиницы, нотариальные конторы, юридические консультации, жилищно-
эксплуатационные организации и т.п. 
2) Организации периодического пользования. Это организации 
дополнительного образования, аптечные организации, учреждения культуры 
клубного типа, помещения для культурно-досуговой деятельности, библиотеки, 
кинотеатры, физкультурно-спортивные залы, помещения для физкультурных 
занятий и тренировок, плоскостные сооружения (стадионы), плавательные 
бассейны, торговые предприятия, рынки, предприятия общественного питания, 
предприятия бытового обслуживания, прачечные, химчистки, отделения 
банков, бани, отделения почтовой связи и т.п. 
3) Организации повседневного пользования. К ним относятся 
общеобразовательные организации, дошкольные образовательные организации, 
плоскостные сооружения (спортивные площадки), торговые предприятия 
(продовольственных и непродовольственных товаров) и т.п. 
Необходимость размещения общеобразовательных организаций в 
микрорайонах объясняется в первую очередь тем, что в пределах микрорайона 
ребенок должен передвигаться, не пересекая проезжую часть магистральных 
улиц. 
Объекты социальной сферы необходимо размещать с учетом следующих 
факторов: 
− приближения их к местам жительства и работы; 
− предельно допустимого времени, которое человек может 
находиться на открытом воздухе без вреда для здоровья; 
− увязки с сетью общественного пассажирского транспорта. 
Размещение объектов социального и коммунально-бытового обеспечения 
основывается на Своде правил СП 42.13330.2011 «Градостроительство. 
Планировка и застройка городских и сельских поселений».  
Нормативная потребность в учреждениях здравоохранения, начального, 
среднего профессионального, высшего образования и объектов пожарной 
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безопасности в своде правил не определены, также перечень объектов 
социального обеспечения определен не полностью.  
Нормативы обеспеченности дошкольными образовательными 
организациями устанавливаются в зависимости от демографической структуры 
населения административных районов городского округа, принимая расчетный 
уровень охвата детей дошкольного возраста (от 1,5 до 7 лет): 85 - 100%, в том 
числе: 
общего типа - 70 - 82%; 
специализированного - 3 - 4%; 
оздоровительного - 12 - 14%. 
При отсутствии данных по демографии на территории жилой застройки 
следует размещать дошкольные образовательные организации из расчета не 
более 100 мест на 1 тыс. человек. 
Максимальная рекомендуемая вместимость дошкольных 
образовательных организаций в отдельно стоящих зданиях – 350 мест 
(региональный норматив). 
Пешеходная доступность дошкольных образовательных организаций, как 
учреждений первой степени необходимости, определена 300 м/5 мин. 
Нормативы обеспеченности общеобразовательными организациями 
предполагают 100% охват детей основным общим образованием (1 - 9-е классы 
- от 6,5 до 16 лет) и 75% охват детей средним общим образованием (10 - 11-е 
классы - от 16 до 18) при обучении в одну смену. 
При отсутствии данных по демографии районов проектирования 
норматив принимать не менее 180 учащихся на 1 тыс. человек. 
Пешеходная доступность общеобразовательных организаций, как 
учреждений первой степени необходимости определена в 600 м/10 мин. 
Норматив обеспеченности населения лечебно-профилактическими 
медицинскими организациями, оказывающими медицинскую помощь в 
амбулаторных условиях, принят в соответствии с Распоряжением 
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Правительства Российской Федерации от 03.07.1996 № 1063-р о социальных 
нормативах и нормах – на уровне 18,15 посещений в смену на 1 тыс. человек. 
Пешеходная доступность лечебно-профилактических медицинских 
организаций, оказывающих медицинскую помощь в амбулаторных условиях, 
как учреждений второй степени необходимости, определена 1000 м/10 - 20 мин. 
Норматив обеспеченности населения лечебно-профилактическими 
медицинскими организациями, оказывающими медицинскую помощь в 
стационарных условиях, принят в соответствии с Распоряжением 
Правительства Российской Федерации от 03.07.1996 № 1063-р «Социальные 
нормативы и нормы» - 13,47 койки на 1 тыс. человек. 
Размещение отделений, узлов связи, почтамтов, агентств Роспечати, 
телеграфов, международных, городских и сельских телефонных станций, 
абонентских терминалов спутниковой связи, станций проводного вещания, 
объектов радиовещания и телевидения, их группы, мощность (вместимость) и 
размеры необходимых участков принимать в соответствии с действующими 
нормами и правилами. 
Пешеходная доступность отделений почтовой связи, как учреждений 
второй степени необходимости определена 500 м/10 мин. 
Норматив обеспеченности торговыми предприятиями следует определять 
в соответствии с нормативно-правовым актом Красноярского края, 
устанавливающим нормативы обеспеченности населения площадью торговых 
объектов.  
Пешеходная доступность торговых предприятий, относящихся к 
учреждениям первой степени необходимости, определена 600 м/10 мин. 
При определении нормативной потребности в объектах физической 
культуры и спорта используются нормы и нормативы: 
− спортивные залы – 350 кв. м на 1 тыс. населения; 
− бассейны – 75 кв. м зеркала воды на 1 тыс. населения; 




2.3.2 Характеристика и требования к размещению объектов 
инженерной инфраструктуры 
 
Нормативы потребления коммунальных услуг установлены Приложением 
1 к Решению Красноярского городского Совета от 28 декабря 2005 г. N В-160 (в 
ред. Решения Красноярского городского Совета от 26.12.2006 N В-268). 
Проектирование и строительство новых, реконструкцию и развитие 
действующих систем теплоснабжения следует осуществлять в соответствии со 
схемами теплоснабжения в целях обеспечения необходимого уровня 
теплоснабжения жилищно-коммунального хозяйства, промышленных и иных 
организаций. 
Выбор варианта схемы теплоснабжения объекта: системы 
централизованного теплоснабжения (СЦТ) от котельных либо от источников 
децентрализованного теплоснабжения (ДЦТ) - автономных, крышных 
котельных, квартирных теплогенераторов, производится путем технико-
экономического обоснования и сравнения суммарных капитальных вложений и 
эксплуатационных затрат по нескольким вариантам. 
Принятая к разработке в проекте схема теплоснабжения должна 
обеспечивать: 
− нормативный уровень теплоэнергосбережения; 
− нормативный уровень надежности, определяемый тремя 
критериями: вероятностью безотказной работы, готовностью (качеством) 
теплоснабжения и живучестью; 
− требования экологии; 
− безопасность эксплуатации. 
Система теплоэлектроснабжения города включает ОАО «Енисейская 
территориальная генерирующая компания (Енисейская ТГК-13)»:  
− филиал «Красноярская ТЭЦ-1»;  
− филиал «Красноярская ТЭЦ-2»;  
− филиал «Красноярская ТЭЦ-3», 
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− филиал «Красноярская теплосеть».  
Три теплоэлектроцентрали ОАО «Енисейская ТГК-13» располагают 
теплофикационными мощностями: ТЭЦ-1 - 1325 Гкал/час, ТЭЦ-2 - 1200 
Гкал/час, ТЭЦ-3 - 376 Гкал/час.  
Семь электрокотельных, находящихся на балансе ОАО «Енисейская ТГК-
13», располагают теплофикационными мощностями:  
− «Западная» - 164 Гкал/час;  
− «Левобережная» - 128 Гкал/час;  
− «Зеленая» - 124 Гкал/час;  
− «Правобережная» - 100 Гкал/час;  
− «Городская» - 31 Гкал/час;  
− «Восточная» -18 Гкал/час. 
Другие источники теплоэлектроснабжения - ООО «Красноярский 
жилищно-коммунальный комплекс» (КрасКом), ООО «Красноярская 
теплоэнергетическая компания (КрасТЭК), филиал ОАО «ФСК ЕЭС» -
Красноярское предприятие Магистральных электрических сетей (КЛ МЭС), 
ОАО «МРСК - Сибири» филиал «Красноярскэнерго». 
ООО «КраМЗЭнерго» располагает одной котельной мощностью 340,3 
Гкал/час. ООО «Крастяжмашэнерго» располагает одной котельной мощностью 
350 Гкал/час. ОАО «Красфарма» располагает одной котельной мощностью 107 
Гкал/час. Красноярский электровагоноремонтный завод -филиал ОАО «РЖД» 
располагает одной котельной мощностью 120 Гкал/час. Котельные ООО 
«Шиноремонтный завод», ФГУП «Красноярскграфит», ООО 
«Енисейлесозавод», ООО «Бытэнерго», ОАО «Санаторий Енисей», ООО 
«Курорт «Озеро Учум», ООО «Красный Яр-ШИНА», ЗАО «Красноярский 
ДОК» и ККП КНЦ СО РАН общей мощностью 132 Гкал/час. 
В схеме теплоснабжения города Красноярска задействованы: 
− 15 центральных тепловых пунктов, принадлежащих: ОАО 
«Енисейская ТГК-13» -13 ед., ККП КНЦ СО РАН - 2 ед.; 
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− 17 перекачивающих насосных станций (ОАО «Енисейская ТГК-
13»). 
В городе эксплуатируется в пересчете на однотрубное исчисление 1063,7 
км тепловых сетей, в том числе ОАО «Енисейская ТГК-13» - 956,8 км. 
Город обеспечивается углем Канско-Ачинского бассейна. 
При проектировании систем и сооружений водоснабжения должны 
предусматриваться прогрессивные технические решения, механизация 
трудоемких работ, автоматизация технологических процессов и максимальная 
индустриализация строительно-монтажных работ, а также обеспечение 
требований безопасности экологии, здоровья людей при строительстве и 
эксплуатации систем с учетом сейсмичности и климатических показателей 
территории. 
Для всех источников питьевого водоснабжения необходимо разработать и 
утвердить проекты зон санитарной охраны источников питьевого 
водоснабжения, а также выполнить организацию зон санитарной охраны для 
предотвращения загрязнения источников водоснабжения. 
Для водоснабжения жилых районов могут приниматься различные 
источники водоснабжения, в том числе локальные источники, оборудованные 
сооружениями для забора и подачи воды, отвечающей санитарно-
гигиеническим требованиям - для застройки блокированными жилыми домами 
(высотой до 3 этажей включительно) с приквартирными земельными 
участками, застройки индивидуальными (одноквартирными) жилыми домами с 
приусадебными (приквартирными) земельными участками. 
Выбор системы водоснабжения территории жилой застройки надлежит 
производить на основе технико-экономического сравнения вариантов.  
Источниками воды для питьевых и производственно-бытовых нужд 
города служат: 
подземные воды аллювиальных отложений реки Енисей, каптаж которых 
осуществляется шахтными колодцами и скважинами, расположенными на пяти 
островах: Казачий, Посадный, Татышев, Отдыха, Нижне-Атамановский. 
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Качество подземной воды позволяет подавать ее в город без очистки после 
обеззараживания хлором поверхностные воды реки Енисей, забираемые 
водозаборными сооружениями руслового типа и подаваемые насосной 
станцией (далее - НС) 1-го подъема на фильтровально-очистную станцию 
«Гремячий Лог». Речная вода подается в город после очистки на 
водопроводных очистных сооружениях цеха фильтровально-очистных 
сооружений (далее - ЦФОС) «Гремячий Лог». 
В настоящее время правобережная и левобережная части города 
Красноярска имеют самостоятельные системы питьевого водоснабжения. 
Водоснабжение левобережной части города осуществляется с четырех 
водозаборов, три из которых подземные, расположенные на островах Казачий, 
Посадный, Татышев, и один поверхностный водозабор «Гремячий Лог». 
Водоснабжение правобережной части города осуществляется с двух подземных 
водозаборов, расположенных на островах Отдыха и Нижне-Атамановский.  
Проекты канализации объектов  должны быть увязаны со схемой их 
водоснабжения, с обязательным рассмотрением возможности использования 
очищенных сточных и дождевых вод для производственного водоснабжения и 
орошения. 
Выбор и расчет систем канализации, а также размещение очистных 
сооружений следует производить на основе технико-экономического сравнения 
вариантов и в соответствии с требованиями действующих нормативных 
документов. 
Для отдельно стоящих неканализованных индивидуальных домов, 
коттеджей и на территории зоны ведения садоводства и дачного хозяйства при 
расходе сточных вод до 1 м3/сут допускается применение водонепроницаемых 
выгребов (септиков) с последующим вывозом стоков на очистные сооружения 
полной биологической очистки. 
Существующая система канализации города Красноярска, сложившаяся в 
1964-1970 гг., состоит из двух независимых систем – левого и правого берега со 
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своими коллекторами, насосными станциями, очистными сооружениями и 
выпусками очищенных сточных вод в р.Енисей. 
Все муниципальные инженерные сети (водопроводные, канализационные 
и тепловые) отданы по итогам конкурсов в аренду ООО «Красноярский 
жилищно-коммунальный комплекс» (далее - ООО «Краском»). 
Город снабжается сжиженным газом, привозимым из Тобольска на 
газонаполнительную станцию города. 
Газифицировано 91,4 тыс. квартир, в том числе: 
− от групповых установок - 71,4 тыс. квартир; 
− от газобаллонных установок - 20 тыс. квартир. 
Расход сжиженного газа по городу составляет 11,5 тыс. т/год. 
Согласно информации с официального сайта ОАО «Газпром» в рамках 
«Восточной программы» планируется строительство Магистрального 
газопровода высокого давления (МГВД) в районе города Красноярска, что в 
последствии позволит использовать как существующую схему газоснабжения 
сжиженным газом так и использовать природный газ на перспективу.  
Электроснабжение города Красноярска следует предусматривать от 
сложившейся энергетической системы Красноярского края. В случае 
невозможности или нецелесообразности присоединения к данной 
энергосистеме, электроснабжение предусматривается от отдельных 
электростанций. 
В электроснабжении города задействованы электрические подстанции 
Красноярского предприятия Магистральных электрических сетей (далее - 
МЭС) - филиал ОАО «ФСК ЕЭС», филиала ОАО «МРСК Сибири» - 
«Красноярскэнерго» и других организаций муниципальной и ведомственной 
формы собственности различных уровней напряжения в количестве 1596 
единиц, воздушных и кабельных линий протяженностью 3964,8 км. 
Предприятие «Красноярскэнерго» эксплуатирует и обслуживает: 
− 34 ПС 110/35 кВ (из них 3 ПС 110/35/6 -10 кВ; 26 ПС 110/6 - 10 кВ; 
5ПС 35/6-10 кВ); 
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− РП 6-10 кВ-74;  
− ТП 6-10 кВ-1317; 
− кабельных линий ЛЭП 6-10 кВ -1125 км.; 
− кабельных линий ЛЭП 0,4кВ - 1109 км.; 
− воздушных ЛЭП 6-10 кВ -187,92 км.; 
− воздушных ЛЭП 0,4 кВ - 369,08 км. 
Прокладка магистральных коммуникаций должна производиться, как 
правило, на территориях зон инженерной и транспортной инфраструктуры. 
Магистральные сети необходимо располагать только в границах красных линий 
и линий регулирования застройки, вне асфальтированных территорий. Места 
прокладки коммуникаций по улицам и транспортным магистралям 
определяются их поперечными профилями. 
 
2.3.3 Требования к размещению объектов транспортной 
инфраструктуры 
 
Основные проблемы транспортного обслуживания населения и 
производства в городе Красноярске обусловлены недостаточным развитием 
магистральной улично-дорожной сети и транспортных линий. Несоответствие 
развития транспортных систем масштабам жилищного, торгово-офисного 
строительства, чрезмерная концентрация новых объектов на территориях ранее 
сложившихся районов, особенно в центральном районе, 5-7-кратное 
увеличение уровня автомобилизации за последние годы привели транспортное 
движение в городе в состояние, близкое к полному параличу. 
Сложное положение с транспортной обстановкой в городе обусловлено 
отсутствием ответственных за комплексность строительства инвесторов, 
застройщиков, местного и муниципального руководства. В частности, в городе 




Низкий уровень развития транспортных систем города, отсутствие 
планировочного единства, взаимодействия отдельных видов и звеньев 
транспортных систем привели к значительным перепробегам транспорта, к 
чрезмерным затратам времени на поездки, к транспортной усталости 
пассажиров. Неудовлетворительная работа транспортных систем вынуждает 
жителей города при первой возможности использовать для поездок 
индивидуальные автомобили, что еще более усугубляет транспортную 
ситуацию: усложняется работа массового пассажирского транспорта, 
образуются заторы движения на перекрестках, на перегонах и даже на 
пересечениях в разных уровнях не только в часы «пик» в центре города, но и в 
течение дня, в срединной и даже в периферийной зонах города. 
Зоны транспортной инфраструктуры, входящие в состав территорий, 
предназначены для размещения объектов и сооружений транспортной 
инфраструктуры, в том числе сооружений и коммуникаций железнодорожного, 
автомобильного, речного и воздушного транспорта, а также для установления 
санитарно-защитных зон, санитарных разрывов, зон земель специального 
охранного назначения, зон ограничения застройки для таких объектов в 
соответствии с требованиями нормативов. 
Планировочные и технические решения при проектировании улиц и 
дорог, пересечений и транспортных узлов должны обеспечивать безопасность 
движения транспортных средств и пешеходов, в том числе удобные и 
безопасные пути движения инвалидов, пользующихся колясками. 
Конструкция дорожной одежды должна обеспечивать установленную 
скорость движения транспорта в соответствии с категорией дороги. 
Комплексным показателем, отражающим степень компактности 
территории, уровень развития улично-дорожной и транспортной сети, являются 
затраты времени на передвижение от мест проживания до мест работы. 
Максимальные затраты времени на передвижение от мест проживания до 




Таблица 2.10 – Затраты времени на передвижение трудящихся 
Определяемый норматив Ед. изм. Нормативная 
ссылка 
Показатель 
Затраты времени в городе на 
передвижение от мест проживания до мест 





Затраты времени на передвижение для 
ежедневно приезжающих на работу в 





Классификация улично-дорожной сети принята в соответствии с 
действующим СП 42.13330.2011 (актуализированная редакция СНиП 2.07.01-
89*), с некоторыми корректировками. А именно, было увеличено количество 
полос на магистральных улицах районного значения (пешеходно-
транспортных) – до 4 (ранее было только 2); увеличена ширина проезжей части 
на второстепенных проездах – до 5,5 м – на однополосных и до 6 м – на 
двухполосных – данное решение в части увеличения проезжей части было 
принято, в связи с тем, что личный транспорт заполняет все возможное 
пространство на территории города и соответственно затрудняется доступ 
спецтранспорта к объектам (машин скорой помощи, пожарной техники и т.д.). 
Также, в состав улично-дорожной сети были включены полосы для 
складирования снега (которые необходимо предусматривать при 
проектировании новых улиц и дорог на территории городского округа) – 
данные полосы в летний период могут использоваться под стоянки, в зимнее 
время под временное складирование снега. Кроме этого, уточнились данные по 
параметрам улично-дорожной сети в соответствии с ФЗ № 123 «Технический 
регламент о требованиях пожарной безопасности» - в части размещения 
проездов у зданий тех или иных размеров, параметров разворотных площадок. 
В процессе проектирования и подготовки градостроительной 
документации необходимо предусматривать территории для постоянного 




Открытые стоянки для временного хранения легковых автомобилей 
следует предусматривать из расчета не менее чем для 70% расчетного парка 
индивидуальных легковых автомобилей, в том числе: жилые районы - 35%; 
промышленные и коммунально-складские зоны (районы) - 15%; общегородские 
и специализированные центры - 5%; зоны массового кратковременного отдыха 
- 15%. 
При застройке территории жилых кварталов индивидуальными 
одноквартирными и блокированными жилыми домами с придомовыми 
(приквартирными) участками площадки для хранения личных транспортных 
средств собственников (пользователей) следует, как правило, размещать на 
указанных участках. Число машино-мест на гостевых автостоянках при такой 
застройке принимается из расчета 15 - 20% от количества индивидуальных 
домов и (или) квартир. 
При разработке проекта организации транспортного обслуживания 
населения следует обеспечивать быстроту, комфорт и безопасность 
транспортных передвижений жителей города, а также - ежедневных мигрантов 
из пригородной зоны. 
Система общественного пассажирского транспорта должна обеспечивать 
функциональную целостность и взаимосвязанность всех основных структурных 
элементов территории с учетом перспектив ее развития. 
Вид общественного пассажирского транспорта следует выбирать на 
основании расчетных пассажиропотоков и дальностей поездок пассажиров. 
Линии наземного общественного пассажирского транспорта следует 
предусматривать на магистральных улицах и дорогах с организацией движения 
транспортных средств в общем потоке, по выделенной полосе проезжей части 
или на обособленном полотне или в другом уровне. В исключительных случаях 
возможен пропуск автобусного транспорта по улицам местного значения, с 




3 Оценка эффективности капитальных вложений в малоэтажное 
строительство для инвестора 
 
3.1 Анализ потребительских предпочтений при выборе малоэтажной 
застройки в г. Красноярске 
 
Исходя из тенденций территориального развития города Красноярска, 
можно отметить, что малоэтажное строительство в пределах городского 
образования реализуется в двух направлениях: 
− индивидуальное жилищное строительство; 
− комплексная малоэтажная жилая застройка. 
Первое направление характеризуется хаотичной, не имеющей единого 
архитектурного и планировочного решения застройкой. Как правило, такой тип 
малоэтажного строительства не обеспечен централизованно инженерной 
инфраструктурой. Развитие транспортной и социальной инфраструктуры в 
большей степени зависит от места расположения индивидуального жилого 
дома.  
Комплексная малоэтажная застройка представляет собой единое 
архитектурно-планировочное звено (микрорайон, жилой район), в том числе 
единое инженерное обеспечение, транспортную и социальную инфраструктуру. 
С целью анализа потребительских предпочтений при выборе объектов 
малоэтажного строительства, а также оценки влияния инфраструктуры на 
покупательный спрос, было проведено анкетирование. 
Сбор данных проводился в апреле – мае 2016 г. посредством онлайн-
опроса и личного анкетирования. Инструментом сбора информации служила 
полуформализованная анкета. Методы, использованные для обработки 
информации, - статистический анализ данных. В качестве генеральной 
совокупности рассматривались жители г. Красноярска, планирующие или в 
недавнем времени купившие объект малоэтажного жилищного строительства. 
Выборка формировалась методом «снежного кома». При этом проводилась 
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фильтрация респондентов по ответу на вопрос: «Отметьте, пожалуйста, есть ли 
у Вас опыт или желание покупки объекта малоэтажного жилищного 
строительства?» Кроме этого, при анализе результатов онлайн-исследования 
были исключены респонденты, прервавшие анкетирование до его завершения с 
целью исключения недостаточно вовлеченных респондентов. В итоге из 82 
опрошенных, для целей дальнейшего анализа были приняты данные 
относительно 69 респондентов (рисунок 3.1). 
 
 
Рисунок 3.1 – Сегментация респондентов 
 
Средний возраст респондентов – 34 года, в исследовании приняли 
участие опрашиваемые в возрасте от 24 до 56 лет, большинство из которых 
состоит в браке, с детьми. 






Да, я собираюсь приобрести (приобрел) объект малоэтажного 
жилищного строительства в этом или следующем сезоне 
Да, я собираюсь приобрести (приобрел) объект малоэтажного 
жилищного строительства в течение ближайших 3 лет 
Да, я недавно приобрел объект малоэтажного жилищного строительства 




Рисунок 3.2 – Социально-демографическая структура респондентов 
 
Большинство опрошенных планируют использовать жилой дом в 
качестве объекта постоянного проживания (рис. 3.3) 
 
 
Рисунок 3.3 – Цели покупки объекта малоэтажной застройки 
 
При выборе жилья в потребители руководствуются следующими 
критериями: месторасположение, площадь дома и земельного участка, 
Мужчины Женщины 
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 
Пол 
до 30 лет 31-35 лет 36-40 лет старше 40 лет 
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 
Возраст 
21-30 тыс. руб. 31-40 тыс. руб. 41-50 тыс. руб. 
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 

















предлагаемая инфраструктура, ценовые показатели и т.п. На рисунке 3.4 
представлены результаты ранжирования по критерию выбора объекта. 
 
 
Рисунок 3.4 – Критерии принятия решения при выборе объекта малоэтажной 
застройки 
 
Наиболее важным критерием респонденты обозначили местоположение 
объекта (73% опрошенных). Вторым по значимости критерием является цена 
земельного участка и здания (62%). К значимым критериям также можно 
отнести: наличие инженерных коммуникаций – 59%, окружающую природу – 
45%, а также наличие объектов социальной инфраструктуры – 32%. 
Таким образом, несмотря на готовность большинства респондентов 
использовать индивидуальный жилой дом для постоянного проживания, 
потенциальные покупатели не готовы расстаться с городским комфортом. 
Наличие объектов социальной и инженерной инфраструктуры, а также развитая 
транспортная инфраструктура в значительной степени влияют на принятие 











0% 20% 40% 60% 80% 
Юридический статус земель 
Рейтинг компании-застройщика 
Характеристика дома (площадь, материалы) 
Условия оплаты 
Социальная инфраструктура 
Окружающая природа (леса, озера) 
Наличие инженерных коммуникаций 
(электричество, водоснабжение) 
Цена земельного участка и здания 




Как показали результаты анкетирования, большинство респондентов 
готовы приобрести малоэтажное жилье, обеспеченное объектами 






Рисунок 3.5 – Предпочтения потребителей по цене: 
а) в случае, если объект не обеспечен инфраструктурой;  
б) в случае, если объект обеспечен инфраструктурой 
 
Обеспечение малоэтажной застройки объектами инфраструктуры 
потенциально увеличивает доходность на 20-35%. 
 
3.2 Определение прогнозной стоимости строительства объектов 
 
Для оценки эффективности реализации проекта строительства 
малоэтажного поселка, обеспеченного объектами инфраструктуры, принят в 
качестве исходных данных земельный участок, расположенный в г. 
Красноярске, в градостроительной зоне Ж.1, площадью 20 га в границах 
проектирования. Расчетная численность населения – 2 768 человек.  
Исходя из принятых демографических данных, рассчитана 




До 40 тыс. руб. 
41-50 тыс. руб. 
51-60 тыс. руб. 





До 40 тыс. руб. 
41-50 тыс. руб. 
51-60 тыс. руб. 
Более 60 тыс. руб. 
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Местными нормативами градостроительного проектирования городского 
округа Красноярск, в их число входят: ДОУ на 190 и 95 мест; 
общеобразовательная школа на 500 мест. 
Площадь торговых и офисных объектов принята в соответствии с 
Нормативами минимальной обеспеченности населения площадью торговых 
объектов в размере 3 000 кв.м. (продовольственные и непродовольственные 
товары), при минимальном обеспечении торговыми площадями в размере 1800 
кв.м. Дополнительно на территории малоэтажного поселка предусмотрено 
размещение торговых павильонов, шиномонтажных мастерских и подобных 
построек. Т.к. данные временные постройки не являются объектами 
капитального строительства учитывать их в дальнейших расчетах 
нецесообразно. 
В объекты инженерной инфраструктуры  входят: подстанция; 
распределительный пункт; трансформаторная подстанция 10/04кВ 
повышающая насосная станция; канализационная насосная станция; наружные 
сети.  
Объекты транспортной инфраструктуры: дорожно-уличная сеть -  2,5 км. 
зеленые насаждения – 9 га. 
 Прогнозная стоимость строительства жилых домов, детских дошкольных 
учреждений, школы, устройства дорог, сетей, благоустройства в 
проектируемом микрорайоне на основании сборников НЦС (в редакции 2014 
года), утвержденных Приказом Министерства строительства и жилищно-
коммунального хозяйства Российской Федерации  от 28 августа 2014 г. 
№506/пр. [46], и Методических рекомендаций по применению государственных 
сметных нормативов - укрупненных нормативов цены строительства различных 
видов объектов капитального строительства непроизводственного назначения и 
инженерной инфраструктуры [47]. 
Государственные укрупненные нормативы цены строительства (далее - 
НЦС) предназначены для планирования инвестиций (капитальных вложений), 
оценки эффективности использования средств, направляемых на капитальные 
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вложения, и подготовки технико-экономических показателей в задании на 
проектирование жилых зданий, строительство которых финансируется с 
привлечением средств федерального бюджета. 
НЦС рассчитаны в ценах на 1 января 2014 года для базового района 
(Московской области). 
В основу разработки НЦС положена проектно-сметная документация по 
объектам-представителям, прошедшая экспертизу и отвечающая 
градостроительным и объемно-планировочным требованиям, предъявляемым к 
современным строительным комплексам и объектам. 
 Показатели норматива цены строительства учитывают стоимость всего 
комплекса строительно-монтажных работ по объекту, включая прокладку 
внутренних инженерных сетей, монтаж и стоимость типового инженерного 
оборудования. 
 В показателях учтена вся номенклатура затрат, которые 
предусматриваются действующими нормативными документами в сфере 
ценообразования для выполнения основных, вспомогательных и 
сопутствующих этапов работ для строительства объекта в нормальных 
(стандартных) условиях, не осложненных внешними факторами. 
 Приведенные показатели учитывают стоимость строительных 
материалов и инженерного оборудования, затраты на оплату труда рабочих и 
эксплуатацию строительных машин (механизмов), накладные расходы и 
сметную прибыль, а также затраты на строительство временных титульных 
зданий и сооружений и дополнительные затраты на производство работ в 
зимнее время, затраты, связанные с получением заказчиком и проектной 
организацией исходных данных, технических условий на проектирование и 
проведение необходимых согласований по проектным решениям, расходы на 
страхование строительных рисков, затраты на проектно-изыскательские работы 
и экспертизу проекта, содержание службы заказчика строительства и 
строительный контроль, резерв средств на непредвиденные работы и затраты. 
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Стоимость материалов и инженерного оборудования учитывает все 
расходы (отпускные цены, наценки снабженческо-сбытовых организаций, 
расходы на тару, упаковку и реквизит, транспортные, погрузочно-разгрузочные 
работы и заготовительно-складские расходы), связанные с доставкой 
материалов, изделий, конструкций и оборудования от баз (складов) 
организаций-подрядчиков или организаций-поставщиков до приобъектного 
склада строительства. 
Оплата труда рабочих-строителей и рабочих, управляющих 
строительными машинами, включает в себя все виды выплат и вознаграждений, 
входящих в фонд оплаты труда. 
Определение прогнозной стоимости планируемого к строительству 
объекта в региональном разрезе рекомендуется осуществлять с применением 
коэффициентов, учитывающих регионально-экономические, регионально-
климатические, инженерно-геологические и другие условия осуществления 
строительства по формуле 
 
,                                  (3.1) 
 
где  - используемый показатель государственного сметного норматива - 
укрупненного норматива цены строительства по конкретному объекту для 
базового района (Московская область) в уровне цен на начало текущего года; 
N - общее количество используемых показателей государственного 
сметного норматива - укрупненного норматива цены строительства по 
конкретному объекту для базового района (Московская область) в уровне цен 
на начало текущего года; 
М - мощность планируемого к строительству объекта (общая площадь, 
количество мест, протяженность и т.д.); 
 - прогнозный индекс, определяемый на основании индексов цен 
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«Капитальные вложения (инвестиции)», используемых для прогноза социально-
экономического развития Российской Федерации; 
 - коэффициент перехода от цен базового района (Московская 
область) к уровню цен субъектов Российской Федерации, применяемый при 
расчете планируемой стоимости строительства объектов, финансируемых с 
привлечением средств федерального бюджета, определяемой на основании 
государственных сметных нормативов - нормативов цены строительства. 
Величина указанных коэффициентов перехода ежегодно устанавливается 
приказами Минрегиона России; 
 - коэффициент, учитывающий регионально-климатические условия 
осуществления строительства (отличия в конструктивных решениях) в 
регионах Российской Федерации по отношению к базовому району; 
 - коэффициент, характеризующий удорожание стоимости 
строительства в сейсмических районах Российской Федерации; 
 - коэффициент зонирования, учитывающий разницу в стоимости 
ресурсов в пределах региона; 
Зр - дополнительные затраты, учитываемые по отдельному расчету, в 
порядке, предусмотренном Методикой определения стоимости строительной 
продукции на территории Российской Федерации МДС 81-35.2004, 
утвержденной Постановлением Государственного комитета Российской 
Федерации по строительству и жилищно-коммунальному комплексу от 5 марта 
2004 г. N 15/1 (по заключению Министерства юстиции Российской Федерации 
в государственной регистрации не нуждается, письмо от 10 марта 2004 г. N 
07/2699-ЮД); 
НДС - налог на добавленную стоимость. 
Определение значения прогнозного индекса-дефлятора рекомендуется 








,                                                             (3.2) 
 
где Ин.стр. - индекс цен производителей по видам экономической деятельности 
по строке «Капитальные вложения (инвестиции)», используемый для прогноза 
социально-экономического развития Российской Федерации, от даты уровня 
цен, принятого в НЦС, до планируемой даты начала строительства, в 
процентах; 
Ипл.п. - индекс цен производителей по видам экономической деятельности 
по строке «Капитальные вложения (инвестиции)», используемый для прогноза 
социально-экономического развития Российской Федерации, на планируемую 
продолжительность строительства объекта, рассчитываемого по НЦС, в 
процентах. 
В рамках магистерской диссертации выполнены расчеты строительства 
жилых домов (НЦС 81-02-01-2014 [48]); трех детских дошкольных учреждений, 
на 45,95,190 мест (НЦС 81-02-03-2014 [49]; общеобразовательной школы на 500 
мест [49]; устройства дорожно-уличной сети (НЦС 81-02-08-2014 [50]; 
устройства озеленения (НЦС 81-02-17-2014 [51]); устройства наружных 
электрических сетей (НЦС 81-02-12-2014 [52]); устройства наружных сетей 
водоснабжения и канализации (НЦС 81-02-14-2014 [53]). 
Стоимость устройства подстанций, трансформаторов, насосной станции, 
устройства котла, септика, обеспечение привозной водой принята на основании 
цен, действующих на рынке на момент произведения расчетов. 
В рамках определения стоимости строительства малоэтажных жилых 
домов в соответствии с [48], необходимо отметить, что из расценки было 
исключено обеспечение жилого дома инженерными коммуникациями в целях 
корректности выполняемых расчетов. 
При определении стоимости строительства для объектов капитального 
строительства принималась нормативная продолжительность, для устройства 
сетей – условная, ввиду отсутствия проекта малоэтажной застройки, 
( . . 100)( . /100 (100 ) /100
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полученное значение прогнозного индекса-дефлятора можно считать 
корректным. 
Все указанные расчеты представлены в Приложении Б.1 – Б.9. 
Было рассмотрено два варианта: для застройщика и для покупателя. 
Стоимость 1 кв.м. для застройщика с учетом объектов социальной, 
инженерной и транспортной инфраструктуры составила 59,52 тыс. руб./кв.м. 
Указанное значение стоимости получилось исходя из следующего. В таблице 
3.1 представлена сумма затрат застройщика на строительство объектов 
инфраструктуры. 
 
Таблица 3.1 - Сумма затрат застройщика на строительство объектов 
инфраструктуры 
Наименование объекта Сумма, тыс. руб. 
1 ДОУ 190 194 326,24 
2 ДОУ 95 99 601,23 
3 Общественно-деловой центр 171 947,74 
4 Общеобразовательная школа на 500 мест 341 959,24 
5 Озеленение территории 78 547,33 
6 Дорожно-уличные сети 152 008,79 
7 Подстанция 1 000 000,00 
8 Трансформаторы 800,00 
9 Насосная станция 3 000,00 
10 Электрические сети 1 935,87 
11 Сети водоснабжения 1 9132,2 
Итого 2 097 858,64 
 
Таким образом, строительство объектов инфраструктуры составит для 
застройщика 2 097 858,64 тыс. руб., что на один кв.м. – 23,32 тыс. руб. 
(исходим из того, что необходимо построить 692 дома площадью 130 кв.м.). 
Стоимость строительства одного кв.м. жилой площади составила 36,20 
тыс. руб. (стоимость, определенная по НЦС за исключением устройства 
инженерной инфраструктуры). 
Инвестиционные затраты застройщика без учета объектов инженерной 
инфраструктуры составят 47,75 тыс. руб.  То есть в расчете учитываем все 
объекты инфраструктуры, кроме  7-11 табл. 3.1. Необходимо из 59,52 тыс. 
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руб./кв.м. отнять сумму, приходящуюся на устройство объектов инженерной 
инфраструктуры (11,39 тыс. руб./кв.м.) и стоимость устройства котла (50 
тыс.руб./130кв.м.=0,384 тыс. руб.).  
Если рассматривать с точки зрения покупателя (физического лица, 
решившего купить или построить дом), то нами также рассмотрено два 
варианта. 
Первый – это приобретение жилья у застройщика, затраты которого, как 
указывалось ранее, составляют 59,52 тыс. руб./кв.м., то есть дешевле этого он 
не продаст. Принимаем среднюю рыночную рентабельность застройщиков 
малоэтажной застройки порядка 20%, таким образом, если покупатель решает 
приобрести малоэтажное жилье, обеспеченное объектами инфраструктуры, то 
стоимость кв.м. такого жилья составит 70 тыс. руб./кв.м. 
 Вторая точка зрения - это самостоятельное обеспечение объектами 
инженерной инфраструктуры. То есть сумма затрат застройщика составила 
47,75 тыс. руб./кв.м., принимаем среднюю рыночную рентабельность 
застройщика в 20%, то есть реализует  застройщик кв.м. по 55 тыс. руб./кв.м.  
В расчете предполагаем, что самостоятельное обеспечение объектами 
инженерной инфраструктуры для покупателя составляет 2,57 тыс. руб./кв.м. 
(устройство отопления (котел) – 50 тыс. руб.; генератор – 200 тыс. руб.; 
скважина – 60 тыс. руб.; устройство септика – 25 тыс. руб.; итого: 
335 тыс.руб./130 кв.м.). Таким образом, стоимость кв.м. для покупателя с 
самостоятельным обеспечением объектами инженерной инфраструктуры 
составит  57,57 тыс. руб. 
 
3.3 Оценка эффективности реализации проекта строительства 
малоэтажного поселка с объектами инфраструктуры 
 
Методы расчета эффективности инвестиционных проектов в Российской 
Федерации определяются в соответствии с Методическими рекомендациями по 
оценке эффективности инвестиционных проектов [54].  
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Все данные приведены в текущих ценах. Так как инвестиционный проект 
строительства малоэтажного поселка характеризуется неравномерными 
финансовыми потоками, для оценки эффективности его реализации 
разновременные значения приведены к определенному моменту времени – 
продисконтированы к началу операционной деятельности. Основным 
экономическим нормативом, используемым при дисконтировании, согласно 
Методическим рекомендациям является норма дисконта, выражаемая в долях 
единицы или в процентах в год. Ставка дисконтирования составила 12%. 
Расчеты денежного потока по объекту недвижимости представлены в 
Приложении В. 
Одним из главных инструментов анализа инвестиционного проекта 
являются показатели эффективности инвестиций: 
− Статические показатели (без учета изменения ценности денег во 
времени): 
• Чистый доход – NV, тыс. руб. 
• Период окупаемости - PB, квар. 
• Средняя норма рентабельности - ARR, %. 
− Динамические показатели (в расчетах учитывается изменение 
ценности денег во времени): 
• Чистый приведенный доход – NPV, тыс. руб. 
• Дисконтированный период окупаемости - DPB, квар. 
• Индекс прибыльности – PI 
• Внутренняя норма рентабельности - IRR, %. 
Чистым доходом NV называется накопленный эффект (сальдо денежного 
потока) за расчётный период, определяется как разница притоков и оттоков. 
Чистый доход NV рассчитывается по формуле 3.3 
 
Д И,NV = ∑ −∑                                                                                              (3.3) 
 
где ΣД - сумма доходов; 
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      ΣИ - сумма инвестиций. 
Простой срок окупаемости инвестиций РР определяется числом лет, 
необходимым для полного возврата первоначальных инвестиций за счёт 
прибыли от инвестиционного проекта. 
Чтобы рассчитать простой срок окупаемости PP, находится отношение 
остатка невозмещённых средств к притоку наличности в год окупаемости и 
прибавляется число лет, предшествующих окупаемости. Обязательное условие 
реализации проекта: период окупаемости должен быть меньше длительности 
проекта.	
Показатель расчетной нормы прибыли ARR является обратным по 
содержанию сроку окупаемости капитальных вложений. 






                                                                                              (3.4) 
 
Чистый дисконтированный доход NPV рассчитывается по формуле 3.5. 
 
( ) ( )




= ∑ ⋅ −∑ ⋅
+ +
                                                                (3.5) 
 
где ΣП - сумма притоков; 
      ΣО - сумма оттоков; 
      i - ставка дисконтирования; 
      n - период времени. 
Показатель NPV представляет абсолютную величину дохода от 
реализации проекта с учетом ожидаемого изменения стоимости денег. 




Показатель PI демонстрирует относительную величину доходности 
проекта. Он определяет сумму прибыли на единицу инвестированных средств. 
Обязательное условие реализации проекта: индекс прибыльности должен быть 
больше 1. 






























                                                                                         (3.7) 
 
Дисконтированный срок окупаемости (DPB) определяет срок, в течение 
которого инвестиции будут «заморожены», так как реальный доход от ИП 
начнет поступать только по истечении периода окупаемости. Рассчитывается 
аналогично PР, однако, в этом случае чистый денежный поток дисконтируется. 
Внутренняя норма доходности  IRR – это процентная ставка, при которой 
чистый дисконтированный доход равен нулю. 
Внутренняя норма доходности определяется из следующего соотношения 
 
( ) ( )
1 1П О 0
1 1n nIRR IRR
∑ ⋅ −∑ ⋅ =
+ +
                                                              (3.8) 
 














Основные показатели, характеризующие экономическую эффективность 
строительства малоэтажного поселка с учетом и без учета инфраструктуры, 
представлены в таблице 3.1. Период расчета интегральных показателей – 5 лет, 
как средний для реализации подобных проектов в г. Красноярске. 
 





с объектами инфраструктуры 
---------------------- 
без объектов коммунальной 
инфраструктуры 
Статические показатели 
Чистый доход NV тыс. руб. 611 669,90 
607 171,90 













DPB лет 4,89 
4,66 




IRR % 13,94 
18,07 
 
Полученные значения показателей эффективности в полной мере 
свидетельствуют об экономической целесообразности реализации 
рассматриваемого инвестиционного проекта, как с объектами инфраструктуры, 
так и без них, однако можно сделать вывод, что строительство малоэтажного 
поселка без строительства инфраструктуры принесет больший прирост доходов 
застройщику. Тем не менее, в расчете экономической эффективности не 
учитывался социальный эффект, который принесет строительство школы и 
детских садов. Также наличие развитой инфраструктуры позволит увеличить 




Кроме того дополнительные затраты покупателя в размере 12 430 
рублей/кв.м. общей площади дома в долгосрочной временной перспективе 
окупятся за счет более низких эксплуатационных затрат, чем при 











Актуальность исследования определяется тем, что на сегодняшний день 
стратегией развития РФ и Красноярского края в частности до 2030 года 
предусмотрено увеличение доли малоэтажной застройки до 20%. В связи с этим 
остро встает вопрос об обеспеченности такой застройки объектами 
инфраструктуры. 
Объектом исследования выступала инфраструктура малоэтажного 
строительства. 
Предметом исследования – процесс обеспечения объектами 
инфраструктуры малоэтажного строительства г. Красноярска  
Цель исследования - выявление тенденций и разработка рекомендаций по 
развитию инфраструктуры малоэтажного строительства в г. Красноярске.  
Для того, чтобы раскрыть вопрос об обеспечении малоэтажного 
строительства инфраструктурой, нами был проведен анализ нормативно-
правовой документации, относящейся к малоэтажному строительству. Таким 
образом, под малоэтажным строительством в ходе работы мы понимали 
застройку как части, так и самостоятельной планировочной структуры 
городских, сельских и других поселений, разрабатываемой в соответствии с 
действующими нормами и утвержденными генеральными планами поселений 
СП 30-102-99 «Планировка и застройка территорий малоэтажной жилой 
застройки», то есть в рамках какого-либо муниципального образования.  
Понятия «индивидуальное жилищное строительство» и «малоэтажное 
жилищное строительство» в буквальной формулировке отсутствуют (ст. 1 
Градостроительного кодекса РФ №190-ФЗ от 29.12.2004 г. (ред. 13.07.2015 г.). 
В рамках определения понятия «инфраструктура» необходимо отметить, 
что устройство инфраструктуры является одной из задач концептуального 
проектирования. На слайде представлены основные группы нормативов 
градостроительного проектирования, которыми регламентируется размещение 
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объектов инфраструктуры, а именно: социальные, инженерные и 
градостроительные. 
Проведенный анализ российского и зарубежного опыта малоэтажного 
строительства показал, что в России малоэтажное строительство 
распространено меньше, чем в странах США и Европы, впрочем, 
обеспеченность жилой площадью населения в России также уступает 
вышеназванным странам. На слайде вы можете видеть основные этапы 
развития малоэтажного строительства в России. 
Нами были выделены основные особенности малоэтажного строительства 
в России и за рубежом. Их вы можете видеть на слайде. Одна из особенностей 
российского малоэтажного строительства это отсутствия зонирования и плохо 
развитая инфраструктура, тогда как в других странах, например, есть четкое 
разделение на жилую и коммерческую части. 
Ввиду относительно недавнего появления особого внимания к вопросу 
развития малоэтажного строительства и, как следствия, его инфраструктуры, 
было выделено три основных тенденции.   
Современное развитие застройки Красноярска отражено в двух ключевых 
градостроительных документах - Генеральном плане города, утвержденном в 
2015 году, и Правилах землепользования и застройки, утвержденных в 2015 
году. Основная цель данных документов – обеспечить устойчивое развитие 
городского пространства, инженерной, транспортной и социальной 
инфраструктур. 
На слайде представлен градостроительный регламент в части размещения 
малоэтажной застройки. 
К жилым зонам относятся участки территории города Красноярска, 
используемые и предназначенные для размещения жилой застройки. К жилой 
застройке относятся здания (помещения в них), предназначенные для 
проживания человека. В жилых зонах допускается размещение отдельно 
стоящих, встроенных или пристроенных объектов коммунального, бытового и 
социального обслуживания, объектов здравоохранения, объектов воспитания, 
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образования и просвещения, культурного развития, религиозного назначения, 
обслуживания автотранспорта, других объектов, размещение которых 
предусмотрено видами разрешенного использования земельных участков и 
объектов капитального строительства.  
Для размещения малоэтажной жилой застройки в г. Красноярске 
отведены в основном существующие территории, на которых уже расположены 
объекты индивидуального жилищного строительства, либо ранее располагались 
садоводческие товарищества. Наибольшую площадь занимают объекты, 
расположенные в Октябрьском, Центральном и Свердловском районе г. 
Красноярска. Также стоит отметить, что земельные участки, предназначенные в 
соответствии с территориальным планированием г. Красноярска под 
малоэтажное строительство, отнесены ближе к границам городского 
образования. 
Развитие инфраструктуры (инженерной, транспортной, социальной) в г. 
Красноярске ведется в рамках детальной проработки основных планировочных 
решений, заложенных в Генеральном плане, через реализацию проектов 
планировки и межевания территорий. 
С целью анализа потребительских предпочтений при выборе объектов 
малоэтажного строительства, а также оценки влияния инфраструктуры на 
покупательный спрос, в апреле-мае 2016 г. было проведено анкетирование. На 
слайде представлена социально-демографическая структура респондентов. 
Средний возраст респондентов – 34 года, большинство из которых состоит в 
браке, с детьми.  
Большинство опрошенных планируют использовать жилой дом в 
качестве объекта постоянного проживания. Наиболее важным критерием 
респонденты обозначили местоположение объекта. Вторым по значимости 
критерием является цена земельного участка и здания. К значимым критериям 
также можно отнести: наличие инженерных коммуникаций, окружающую 
природу, а также наличие объектов социальной инфраструктуры. Таким 
образом, наличие объектов социальной и инженерной инфраструктуры, а также 
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развитая транспортная инфраструктура в значительной степени влияют на 
принятие потенциальным потребителем решения о выборе объекта 
малоэтажной застройки. 
Согласно проведенному опросу, можно отметить, что при наличии 
объектов инфраструктуры покупатели готовы приобрести малоэтажный жилой 
дом за большую стоимость. 
В рамках ВКР была произведена оценка эффективности реализации 
проекта строительства малоэтажного поселка, общей площадью 89 960 кв.м. на 
земельном участке 20 га. Малоэтажный поселок обеспечен объектами 
инфраструктуры: социальной, транспортной, инженерной, данные 
представлены на слайде. 
Для оценки влияния развития инфраструктуры на стоимость 
малоэтажного строительства было рассмотрено два варианта:  
1 вариант: объектами инфраструктуры обеспечивает малоэтажный 
поселок застройщик.  
2 вариант: покупатель приобретает жилой дом, самостоятельно 
обеспечивая его инженерной инфраструктурой.  
В обоих вариантах строительство объектов транспортной и социальной 
инфраструктуры осуществляется в рамках государственно-частного 
партнерства. 
Расчет инвестиционных затрат выполнен на основании государственных 
сметных нормативов цены строительства (ред. 2014 г.).  
Оценка эффективности реализации проекта выполнена с учетом и без 
учета фактора времени. 
Полученные значения показателей эффективности в полной мере 
свидетельствуют об экономической целесообразности реализации 
рассматриваемого инвестиционного проекта, как с объектами инфраструктуры, 
так и без них, однако можно сделать вывод, что строительство малоэтажного 
поселка без строительства инфраструктуры принесет больший прирост доходов 
застройщику, тем не менее в расчете экономической эффективности не 
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учитывался социальный эффект, который принесет строительство школы и 
детских садов, также наличие развитой инфраструктуры позволит увеличить 
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